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Come è noto, il problema del traffico nei centri urbani − specie nelle grandi
città e nelle Aree metropolitane − ha assunto una tale rilevanza da condizionare
sempre più pesantemente il normale svolgimento delle attività umane e da mi-
nacciare seriamente la nostra salute; si pone quindi da tempo l’esigenza di af-
frontarlo con la dovuta determinazione e con adeguati strumenti normativi, pro-
gettuali e di controllo. Di questo dev’essersi accorto il legislatore, se ha ritenuto
opportuno dedicare un articolo del nuovo Codice della strada (art. 36, Capo II)
ai «piani urbani del traffico e piani del traffico per la viabilità extraurbana».
Alcune disposizioni del nuovo Codice della strada (di cui al D.Lgs. 30
aprile 1992, n. 285) postulano, appunto, un approccio globale ai problemi del
traffico (circolazione, congestione ed inquinamento) nelle aree urbane e me-
tropolitane, attraverso lo studio di un apposito strumento operativo − il Piano
urbano del traffico o PUT − che, per le sue strette correlazioni con la pia-
nificazione urbanistica comunale, si configura ad ogni effetto come uno
strumento complementare di pianificazione. La gravità dei problemi di traffico
ha stimolato ben presto l’interesse delle città grandi e piccole verso il PUT fino
a considerarlo, semplicisticamente, come l’unico rimedio per decongestionar-
le. A parte l’avvio faticoso degli studi, determinato dal notevole ritardo delle
necessarie disposizioni ministeriali, lo strumento, nelle sue prime applicazioni,
non ha avuto gli esiti miracolistici sperati; tuttavia, seppure non esaustivo, esso
ricopre ugualmente una considerevole importanza nell’organizzazione urbana e
nel miglioramento della qualità di vita.
Il PUT, operando nel rispetto dei valori ambientali ed in accordo con gli stru-
menti urbanistici comunali e con altri strumenti settoriali, è dunque finalizzato
a gestire al meglio gli spazi stradali esistenti, al fine di migliorare le condizioni
della circolazione veicolare e la sicurezza del traffico, a ridurre gli inquinamenti
acustico ed atmosferico ed a risparmiare energia. Esso dev’essere coordinato,
come si diceva, oltre che con il PRG vigente ed i relativi strumenti attuativi,
anche con i seguenti altri piani o programmi:
−  Piano del traffico per la viabilità extraurbana, previsto dall’art. 36;
−  Piano dei trasporti;
−  Programma urbano dei parcheggi;
−  Programma della rete ciclopedonale;
−  Piani di risanamento e di tutela ambientale;
ossia con tutti gli strumenti strategici con cui si governano, di un dato ambito 
territoriale, la mobilità, ma anche l’ambiente, l’assetto urbanistico e l’economia.
Il PUT è un insieme coordinato di interventi realizzabili nel breve periodo in 
un’area urbana, allo scopo di migliorarvi la circolazione stradale dei mezzi pub-
blici, dei veicoli privati e dei pedoni. Esso è quindi un piano di «immediata rea-





lizzabilità» (un biennio) il cui principale obiettivo è quello di ridurre le criticità 
della circolazione. La progressiva e completa rimozione di tali criticità costituisce 
invece il principale obiettivo del Piano dei trasporti, strumento di medio periodo 
(un decennio), che lo persegue potenziando l’offerta di infrastrutture e di servizi 
del trasporto pubblico urbano. Il Piano della mobilità è invece un PUT il quale si 
interessa anche della gestione ottimale del sistema di trasporto pubblico.
La corrente di traffico è l’insieme di veicoli (corrente veicolare) o di pedo-
ni (corrente pedonale) che si muove su una strada nello stesso senso di marcia, 
su una o più file parallele, seguendo una determinata traiettoria.
La zona a traffico limitato è l’area in cui l’accesso e la circolazione veico-
lare sono limitati ad ore prestabilite o a particolare categorie di utenti e di vei-
coli; mentre l’area pedonale urbana è una zona interdetta alla circolazione dei 
veicoli, salvo quelli in servizio di emergenza e salvo deroghe per i velocipedi e 
per i veicoli ad essi assimilabili (al servizio di motulesi, ad emissioni zero) per 
ingombro e velocità.
Si noti che talune locuzioni proprie della pianificazione urbanistica assu-
mono un diverso significato nella tecnica del traffico; ad esempio, la zona re-
sidenziale è una zona urbana in cui vigono particolari regole di circolazione a 
protezione dei pedoni e dell’ambiente, delimitata lungo le vie di accesso dagli 
appositi segnali di inizio e di fine.
Oltre che della circolazione dei veicoli, il PUT si occupa anche del loro sta-
zionamento su strada e fuori strada (atteso che questo non è che una fase od un 
aspetto della circolazione: non può esserci circolazione senza stazionamento, e 
viceversa), coordinandosi all’apposito strumento programmatorio che è il già 
citato Programma urbano dei parcheggi. Ci sono diversi tipi o tempi di stazio-
namento: la fermata, la sosta, il parcheggio ed il ricovero.
La fermata è uno stazionamento momentaneo che si effettua per consentire 
la salita o la discesa dei passeggeri dal veicolo (da non confondere con l’arresto 
del veicolo per esigenze di circolazione, cioè stop, precedenze, semafori ecc.); 
può essere vietata per esigenze particolari di traffico, per motivi di sicurezza, 
od altro motivo.
La sosta è uno stazionamento temporaneo con o senza abbandono del vei-
colo da parte del conducente; la sosta può essere gratuita od a pagamento me-
diante parchimetri od altre modalità di riscossione.
Il parcheggio è uno stazionamento prolungato con abbandono del veicolo 
da parte di tutti i suoi occupanti; l’area di parcheggio si articola in spazi di 
accesso, aree di manovra e spazi di sosta dei veicoli, variamente disposti ed 
organizzati. Lo spazio di sosta di un veicolo si dice stallo o posteggio. Il par-
cheggio può essere all’aperto od al chiuso, interrato o fuori terra, a piano unico 
o multipiano, custodito o meno, gratuito od a pagamento (con tariffe orarie o 
giornaliere, in abbonamento, ecc.).
Il ricovero è uno stazionamento in luogo protetto e per un tempo prolunga-
to, con abbandono del veicolo da parte di tutti i suoi occupanti; il ricovero è solo 
a pagamento, con tariffe orarie o giornaliere.







Per l’ulteriore arricchimento terminologico si rinvia all’art. 3 del nuovo Co-
dice della strada che fornisce molte altre utili definizioni stradali e di traffico.
La fonte giuridica principale è il nuovo Codice della strada approvato con 
D.Lgs. 30 aprile 1992, n. 285. Esso ha infatti innovato una normativa che era 
ferma alla Circolare n. 2575 del Ministero dei LL.PP. risalente all’8 agosto 
1986 e concernente la «Disciplina della circolazione stradale nelle zone urbane 
ad elevata congestione del traffico veicolare. Piani urbani del traffico». Detta 
circolare distingueva già i piani del traffico dai piani di trasporto, assegnando 
ai primi una funzione programmatoria di breve periodo (dai costi contenuti) e 
conferendo ai secondi un respiro più ampio, con possibilità d’intervento sull’ar-
matura infrastrutturale e sul tessuto edilizio. Il nuovo Codice della strada ha ri-
visitato ampiamente la materia, introducendo una ulteriore diversificazione: da 
una parte, i Piani del traffico per la viabilità extraurbana di cui devono do-
tarsi le Province e le Aree metropolitane; dall’altro, i Piani urbani del traffico 
di cui debbono dotarsi i Comuni di una data ampiezza demografica, quelli aven-
ti particolari problemi di traffico e quelli appositamente elencati dalle Regioni.
Nel presente capitolo ci occupiamo soltanto di questi ultimi, che sono og-
getto di numerose disposizioni del Codice della strada, tra cui le seguenti sono 
le più importanti:
−  l’art. 7 che obbliga, tra l’altro, i Comuni a reperire aree da destinare a par-
cheggio, sulle quali la sosta dei veicoli può essere subordinata al pagamento 
di una somma da riscuotere mediante dispositivi di controllo di durata della 
sosta, anche senza custodia del veicolo, ed a fissare tariffe e condizioni in 
conformità alle direttive emanate dal Ministero dei LL.PP. di concerto con il 
Dipartimento per i problemi delle aree urbane;
−  l’art. 36 che impone a taluni Comuni − quelli aventi una popolazione resi-
dente superiore ai 30.000 abitanti, quelli che, essendo interessati da rilevan-
ti fenomeni di congestione stradale, superano i 30.000 abitanti anche solo 
per periodi dell’anno e quelli individuati allo stesso fine dalla Regione − di 
dotarsi, entro un anno dalla data di entrata in vigore del Codice stesso, del 
piano urbano del traffico o PUT. Tale strumento va predisposto in conformi-
tà ad apposite direttive emanate dal Ministro dei LL.PP. di concerto con il 
Ministro dell’Ambiente e con il Ministro per i Problemi delle aree urbane, 
sulla base delle indicazioni formulate dal Comitato Interministeriale per la 
Programmazione Economica nel Trasporto - CIPET;
−  l’art. 208 che precisa le finalità cui destinare l’80% dei proventi delle san-
zioni amministrative pecuniarie previste dal Codice predetto e spettanti allo 
Stato, nonché gli analoghi proventi di competenza degli altri Enti territoriali, 
secondo quote da stabilire annualmente con le modalità precisate nella nor-
ma richiamata.
Le Direttive ministeriali annunciate dall’art. 36 hanno richiesto, purtroppo, 
dei tempi di elaborazione piuttosto lunghi (ben quattro anni) e sono state ema-








nate soltanto il 12 aprile 1995 (s.o. n. 77 alla G.U. n. 146, del 24 giugno 1995). 
Esse valgono sia per i Comuni obbligati a dotarsi del PUT, sia per quei Comuni 
che, pur non essendovi tenuti per legge, ritengono opportuno dotarsene.
Sono obbligati a dotarsi di un PUT:
−  i Comuni che hanno una popolazione residente superiore a 30.000 ab. al 1° 
gennaio 1993 (ed, ovviamente, anche quelli che, al 1° gennaio di ogni anno, 
superano tale soglia);
−  i Comuni che registrano − anche solo in particolari periodi dell’anno − una 
popolazione presente uguale o superiore a 30.000 unità, per affluenza turi-
stica e/o pendolarità (per motivo di lavoro e di studio);
−  i Comuni con popolazione residente inferiore a 30.000 ab. ma con centri 
abitati di particolare valore ambientale (storico, artistico ed architettonico) o 
che presentino un intenso transito di mezzi pesanti, tale da indurre rilevanti 
problemi di congestione nella circolazione stradale.
Circa l’ambito territoriale di applicazione, il PUT deve considerare l’intero 
centro abitato (di cui all’art. 4 del nuovo Codice della strada); ambiti territoriali 
meno vasti − quali le circoscrizioni, i settori urbani, i quartieri o le singole zone 
urbane − non possono essere oggetto di uno specifico PUT, ma solo di piani esecu-
tivi e di progetti attuativi inquadrabili nel PUT comunale approvato, concernente 
l’intero centro abitato. Nel caso di Comuni aventi una o più frazioni nettamente 
separate dall’abitato del capoluogo, si possono predisporre PUT distinti per il 
Capoluogo e per ciascuna frazione; in tal caso, l’obbligo di formazione del PUT 
si intende esteso alle sole frazioni che hanno − anche solo in particolari periodi 
dell’anno − una popolazione residente o presente superiore a 30.000 abitanti.
Nel caso di contiguità tra centri abitati di Comuni diversi si rende necessario 
un coordinamento. A tal fine le Regioni, nel predisporre l’elenco dei Comuni 
obbligati all’adozione del PUT, individuano quelli che − avendo aree urbane ter-
ritorialmente finitime − necessitano di una specifica attività di coordinamento e 
designano tra questi il Comune capofila, cui viene demandata la redazione del 
PUT dell’intera area sovracomunale. Il voluto coordinamento viene attuato con 
un accordo di programma promosso dal Comune capofila, il quale convoca le 
necessarie conferenze nelle forme previste dall’art. 27 della L. n. 142/1990. Il co-
ordinamento mediante accordo di programma è richiesto − a norma dell’art. 36, 
comma 7, del nuovo Codice della strada − anche nel caso in cui il PUT interessi 
infrastrutture e servizi di altri Enti e/o di Aziende extracomunali (Consorzi, Pro-
vince, ANAS, FF.SS., Società autostradali, Aziende di trasporto collettivo ecc.).
Secondo l’art. 36, comma 4, del nuovo Codice della strada, il PUT è finaliz-
zato ad ottenere:
−  il miglioramento della circolazione, che deve sempre garantire un agevole 
accesso alla città ed alla sua area centrale, scoraggiandone però l’attraversa-
mento; s’impongono allo scopo l’individuazione di itinerari di scorrimento 
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Obiettivitangenti o esterni all’abitato o al suo nucleo centrale ed una riorganizzazione 
delle circolazione che canalizzi opportunamente i flussi di traffico interni e li 
renda possibilmente più scorrevoli, in modo da aumentare anche la velocità 
commerciale del trasporto pubblico;
−  la diminuzione degli incidenti stradali, eliminando i punti più pericolosi (di 
solito gli incroci, che sono da regolamentare, da semaforizzare o da attrez-
zare) e imponendo opportuni limiti di velocità all’interno degli abitati, in 
determinate strade (strade calme) o lungo taluni itinerari; ma anche control-
lando e separando le varie componenti del traffico, per proteggere i ciclisti 
ed i pedoni (specie le utenze deboli);
−  la riduzione dell’inquinamento atmosferico e acustico, ottenibile attraverso 
il risparmio dei consumi energetici dei veicoli pubblici e privati e perciò 
attraverso il contenimento della velocità (che va tendenzialmente mantenuta 
costante), la fluidificazione del traffico e la delimitazione di eventuali zone a 
traffico limitato;
−  il rispetto dei valori ambientali, che consiste nel migliorare la fruizione 
dell’ambiente urbano, in particolare delle sue aree emblematiche (centri stori-
ci; aree protette, archeologiche, monumentali ecc.; attività commerciali, cul-
turali e ricreative; ed in genere, poli generatori/attrattori di pedonalità). Tali 
obiettivi si perseguono in vari modi: riducendo i carichi veicolari, escludendo 
i mezzi pesanti, eliminando o riducendo le aree di sosta, recuperando congrui 
spazi stradali alla pedonalità (adeguandone ed attrezzandone opportunamente 
le sedi), pedonalizzando le aree più centrali o di maggiore pregio ambientale.
Anche se non espressamente indicati dal Codice della strada, vanno sicura-
mente aggiunti i seguenti altri obiettivi:
−  la regolamentazione della sosta su strada (per i Comuni non provvisti di PUP), 
imponendo opportuni divieti di parcheggio, di sosta e/o di fermata lungo le ar-
terie di maggiore traffico ed in prossimità di incroci, di fermate del trasporto 
pubblico, di monumenti, di poli attrattori del traffico pedonale ecc.;
−  il contenimento dei costi pubblici e privati, determinato dagli effetti benefici 
del PUT (in termini di risparmio energetico, riduzione dei tempi di sposta-
mento, aumento della velocità commerciale del trasporto pubblico), che si 
suppongono di gran lunga superiori ai costi di attuazione (in genere non 
rilevanti) del piano.
Il conseguimento di ciascuno dei suddetti obiettivi viene generalmente misu-
rato da opportuni indicatori del miglioramento dei movimenti veicolari (para-
metri di deflusso: flusso/capacità, velocità commerciale media, durata del viag-
gio, veicoli/ora, viaggiatori/ora), il cui valore si può stimare in sede preventiva 
− cioè nella fase di progettazione del PUT (attraverso procedure di simulazione) 
− e verificare in sede consuntiva, ad avvenuta attuazione degl’incentivi proposti 
dal PUT (attraverso specifiche rilevazioni). Di tali indicatori (di traffico locale) 
si considerano generalmente sia i valori assoluti che i valori relativi.







Non è necessario spendere molte parole per illustrare i rapporti che si instau-
rano tra PUT e pianificazione generale: è sufficiente notare che sono sempre le 
funzioni a generare il traffico e le necessità di stazionamento. C’è quindi uno 
stretto rapporto di causa/effetto tra le destinazioni d’uso del territorio (assorti-
mento e correlazioni spaziali) e le caratteristiche strutturali della maglia strada-
le urbana, da un lato e le caratteristiche del traffico (entità, tipologia, congestio-
ne, inquinamento ecc.) e stazionamento (entità della domanda, localizzazione 
dell’offerta, tipologia delle aree necessarie ecc.), dall’altro.
La regolamentazione della circolazione stradale dentro e fuori i centri abita-
ti (che il nuovo Codice della strada definisce compiutamente) è contenuta negli 
artt. 6 e 7, nei quali vengono precisati gli adempimenti a cui sono tenuti gli Enti 
proprietari delle strade e le Amministrazioni pubbliche, anche in relazione alla 
differente rilevanza urbanistica delle singole aree urbane.
Anche la L. n. 122/1989 sui parcheggi (legge Tognoli) ha ribadito l’impor-
tanza dei PUT, richiamando la necessità di collegare strettamente le scelte pro-
grammatorie e localizzative in materia di parcheggi (contenute nei Programmi 
urbani dei parcheggi - PUP) con quelle viabilistiche e di riassetto del traffico. 
Il nuovo Codice della strada ha abrogato l’art. 12 di tale legge, facendo però 
propri i concetti di area pedonale urbana e di zona a traffico limitato.
Si tenga comunque presente che, trattandosi di uno strumento complemen-
tare di pianificazione, il PUT è sottordinato rispetto alla pianificazione e deve 
quindi armonizzarsi con le previsioni di quest’ultima; occorre verificare la con-
formità al piano generale delle opere infrastrutturali proposte dal PUT. Non-
dimeno − ancorché eccezionalmente − esso può proporre adeguamenti, sia al 
piano generale che agli strumenti attuattivi vigenti; in tal caso occorre promuo-
vere le necessarie varianti. Per contro, laddove le trasformazioni territoriali, le 
modifiche funzionali e l’attuazione di opere infrastrutturali siano suscettibili di 
generare o di attrarre del traffico, occorre verificarne la compatibilità con gli 
indirizzi e gli obiettivi del PUT, nel qual caso s’imporrà un’attività di raccordo 
e di composizione delle diverse esigenze dei due piani.
La corretta organizzazione del traffico urbano richiede un’ampia e coordina-
ta serie di interventi che, sinteticamente, si distinguono in «interventi sull’offer-
ta di trasporto» ed «interventi sulla domanda di mobilità».
Gli interventi sull’offerta di trasporto concernono:
−  la classifica funzionale delle strade (autostrade, strade di scorrimento, strade 
di quartiere, strade locali), secondo l’art. 2 del nuovo Codice della strada e 
le norme del Consiglio nazionale delle ricerche;
−  la viabilità principale urbana (rete principale e rete locale) e le isole am-
bientali, ossia le strade locali interne alla maglia viaria principale che sono 
finalizzate al recupero di vivibilità degli spazi urbani;
−  i principali interventi migliorativi dell’offerta: eliminazione della sosta vei-
colare dalla viabilità principale, adeguamento della capacità delle inserzioni 
ai flussi veicolari in transito, il recupero di nuovi spazi di sosta (in sede 





o fuori sede stradale), la realizzazione di parcheggi pertinenziali su suolo 
privato o pubblico, il potenziamento dell’attività di controllo della sosta, il 
miglioramento della segnaletica ecc.
Gli interventi sulla domanda di mobilità concernono invece:
−  le tipologie (componenti) del traffico: circolazione dei pedoni, trasporto 
collettivo (movimento dei veicoli urbani ed extraurbani, fermate di linea, 
movimento di veicoli motorizzati senza fermate di linea, sosta di veicoli 
motorizzati, specie di quelli privati);
−  le principali alternative spaziali (itinerari alternativi per i flussi veicolari 
e spazi di sosta alternativi a quelli in uso sulla viabilità principale), mo-
dali (migliore organizzazione del trasporto collettivo pubblico e privato) e 
temporali (soddisfacimento della domanda di mobilità in orari ricadenti nei 
cosiddetti periodi di morbida del traffico);
−  i principali interventi intermodali (parcheggi di scambio, tariffazione della 
sosta su strada).
La documentazione del PUT è costituita in genere da:
•  planimetrie descrittive dello stato di fatto che, a scala adeguata (1:25.000, 
1:10.000, 1:5.000), evidenzino l’inserimento del Comune nel sistema gene-
rale della viabilità intercomunale, le caratteristiche geometriche delle strade 
urbane e l’organizzazione in atto della circolazione veicolare e della rete del 
trasporto pubblico;
•  elaborati grafici rappresentativi delle indagini svolte circa i flussi di traffico 
esistenti, l’origine-destinazione degli spostamenti, i centri attrattori-gene-
ratori di traffico e il loro inserimento nello schema di circolazione e, se del 
caso, la domanda e l’offerta di sosta;
•  piano urbano del traffico, consistente in una o più tavole contenenti:
−  lo schema funzionale della rete viaria nella scala 1:10.000 o 1:5.000,
−  la nuova organizzazione della circolazione,
−  la delimitazione di zone soggette a particolari condizioni di traffico (zone 
di traffico limitato, zone calme, zone pedonali),
−  gli incroci da sistemare o attrezzare,
−  l’adeguamento della segnaletica orizzontale e verticale,
−  gli interventi a sostegno della sosta: parcheggi pubblici, autosili, par-
cheggi pertinenziali, parcheggi di corrispondenza, aree di carico/scarico, 
spazi di sosta finalizzati (per minorati fisici, agenti di commercio,polizia 
ecc.),
−  il riordino della rete di trasporto pubblico (percorsi, fermate, punti di 
scambio ecc.);
•  relazione tecnica illustrativa, che illustri le indagini svolte, i criteri di analisi 
e i risultati conseguenti e che, su queste basi conoscitive, giustifichi le scelte 
di riassetto della rete viabilistica e di quelle del trasporto pubblico e ne sug-
gerisca i tempi d’intervento (priorità).








La scala degli elaborati di progetto può naturalmente essere anche maggiore 
di quelle suggerite qualora vi sia la necessità (ad esempio per gli incroci) di 
evidenziare soluzioni di dettaglio.
Sebbene molti PUT ne siano sprovvisti, riteniamo auspicabile predisporre 
anche altri elaborati quali:
− tavola degli interventi infrastrutturali, che evidenzi le opere di maggiore 
peso da realizzare di concerto con gli strumenti urbanistici;
− relazione sommaria di spesa, che valuti gli impegni di spesa da assumere nei 
vari bilanci annuali.
L’art. 36, comma primo, del nuovo Codice della strada fa un generico rife-
rimento alla redazione ed approvazione del piano generale del traffico urbano 
− PUT − che, costituendo atto di programmazione, è soggetto ad approvazione 
secondo le procedure della L. 8 giugno 1990, n. 142. Tuttavia, esso non chia-
risce l’iter procedurale a cui questo strumento deve essere sottoposto, dal mo-
mento che parla genericamente di adozione. In mancanza di specifiche direttive, 
si ritiene utile riferirsi a quanto previsto dalla L. n. 142/1990, secondo la quale 
il PUT potrebbe configurarsi come un documento d’intenti. Se così fosse, l’iter 
sarebbe il seguente: adozione con deliberazione della Giunta Municipale ed 
approvazione con deliberazione del Consiglio Comunale. Ufficialmente non è 
prevista alcuna forma di raccolta di osservazioni, anche se riteniamo opportu-
no, data la delicatezza della materia, che l’Amministrazione comunale effettui, 
in via preventiva, delle consultazioni con le Istituzioni, i gruppi d’interesse, le 
Associazioni ed i cittadini. Inoltre, a differenza dei PUP redatti ai sensi della L. 
n. 122/1989, i PUT non prevalgono sugli strumenti urbanistici vigenti e non ne 
costituiscono, quindi, variante (di ufficio). Pertanto, qualsiasi difformità dagli 
strumenti urbanistici deve essere preceduta dalle necessarie varianti al PRG (o 
PF) ed agli altri PA.
Le decisioni di maggiore peso urbanistico, come l’individuazione delle «aree 
pedonali urbane» e delle «zone di traffico limitato», sono prese con deliberazio-
ne di G.M. (art. 7) o, in caso di urgenza, con semplice ordinanza del Sindaco.
Il PUT doveva essere adottato entro un anno dall’entrata in vigore del nuovo 
Codice della strada (ossia entro il 29 aprile 1993), nel rispetto delle Direttive 
ministeriali che, come si è detto altrove, sono state emanate solo il 12 aprile 
1995. Si può quindi ritenere che l’obbligo per i Comuni di dotarsi del PUT 
andava soddisfatto entro il 12 aprile 1996. Si ritiene altresì che, in caso di ina-
dempienza del Comune, il Ministero del LL.PP. possa (o debba?) esercitare il 
potere sostitutivo (vedi appresso).
Il Titolo 5 − Modalità procedurali − delle Direttive ministeriali fornisce ap-
posite indicazioni circa l’attuazione tecnica e finanziaria del PUT, la sua gestio-
ne ordinaria e di emergenza, nonché le incombenze sia regionali che comunali.
Un apposito allegato alle predette Direttive espone i criteri generali e parti-






colari di progettazione, individua le analisi quantitative fondamentali, le indagini 
e le rilevazioni da compiere e precisa i compiti dell’Ufficio tecnico del traffico.
Il PUT ha la durata di un biennio: la normativa, infatti, ne dispone l’a-
deguamento ogni due anni e prevede che, scaduto inutilmente tale termine, il 
Ministro − su segnalazione prefettizia − invita il Comune ad adempiere agli 
obblighi entro un termine prefissato, trascorso il quale, provvederà d’ufficio alla 
formazione ed adozione del piano.
Il PUT può essere oggetto di varianti e di semplici adeguamenti:
−  le varianti importanti che dovessero emergere in fase di redazione dei suc-
cessivi piani particolareggiati di ambiti territoriali molto vasti seguono lo 
stesso iter di adozione;
−  le varianti modeste (come gli aggiornamenti della classifica funzionale delle 
strade o gli adeguamenti indotti dagli interventi attuativi del PUT) richiedo-
no semplici ordinanze del Sindaco.
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Programma urbano dei parcheggi
Quadro giuridicoIl Programma urbano dei parcheggi (PUP) è normato dalla L. n. 122/1989 
che ha innovato la legislazione italiana sui parcheggi introducendo degli appo-
siti strumenti di programmazione. Infatti le norme preesistenti si preoccupava-
no o di individuare le aree destinate a parcheggio attraverso il Codice della stra-
da (T.U. delle norme sulla circolazione stradale n. 393/1959) o di regolarne gli 
aspetti più strettamente urbanistici attraverso la «legge-ponte» (n. 765/1967).
La L. n. 122/1989 (anche attraverso le circolari illustrative e i decreti di at-
tuazione), oltre a provvedimenti di natura urbanistica (a parziale modifica dei 
contenuti della «legge-ponte»), finanziaria e amministrativa, dispone che 15 
grandi città (Roma, Milano, Torino, Genova, Venezia, Trieste, Bologna, Firen-
ze, Napoli, Bari, Reggio Calabria, Messina, Cagliari, Catania e Palermo) e altri 
eventuali comuni individuati dalle Regioni debbano redigere un proprio PUP, 
grazie al quale esse possono usufruire dei finanziamenti stanziati (inizialmente 
per un triennio) dalla legge stessa.
Ciò non esclude, però, che anche i Comuni non obbligati possano dotarsi di 
tale strumento, pur non potendo accedere agli appositi finanziamenti previsti 
dalla legge per la realizzazione dei parcheggi.
Per i Comuni obbligati, il PUP è essenzialmente uno strumento di program-
mazione attuativa, oltre che finanziaria; ma, contenendo scelte localizzative e 
dimensionali precise, si configura anche come uno strumento complementare 
di pianificazione urbanistica, che integra (e talvolta modifica) le previsioni dei 
piani generali (PRG, PF). Infatti, una volta approvato, esso:
−  costituisce variante agli strumenti urbanistici vigenti qualora contenga pre-
visioni in contrasto con essi;
−  è un vero e proprio programma esecutivo, poiché di ciascun parcheggio deve 
indicare: la localizzazione, il dimensionamento, le priorità d’intervento e i 
tempi di attuazione. Inoltre, la sua approvazione costituisce dichiarazione di 
pubblica utilità, indifferibilità e urgenza delle opere da realizzare.
Per i Comuni non obbligati, il PUP è sempre uno strumento di programma-
zione attuativa e finanziaria e, nel contempo, uno strumento complementare di 
pianificazione urbanistica; non ha, però, il «potere di modifica (o di variante) 
» degli strumenti urbanistici (che in caso di difformità debbono essere oggetto 
di apposite preventive varianti), mentre la dichiarazione di pubblica utilità, in-
differibilità e urgenza può concernere solo le opere che realizzeranno i singoli 
successivi interventi.
Per quanto concerne i Comuni obbligati, la L. n. 122/1989 contempla, in 
realtà, due diversi tipi di PUP: uno «ordinario» per i Comuni individuati dalle 
Regioni (entro 150 giorni dall’entrata in vigore della legge) e uno «speciale» 
per le quindici maggiori città italiane da essa elencati.







I contenuti dei due strumenti non si differenziano in modo sostanziale, salvo 
che il PUP ordinario, a differenza di quello speciale, non ha una durata presta-
bilita, contiene la normativa indicante «le disposizioni necessarie per la rego-
lamentazione della circolazione e dello stazionamento dei veicoli nelle aree 
urbane» e richiama esplicitamente il Piano urbano del traffico (PUT).
Solo per il PUP speciale è prevista, invece, la convocazione di Comune e 
Regione in caso di loro inerzia e la possibilità di individuare parcheggi di scam-
bio con sistemi di trasporto collettivo anche se situati sul territorio dei Comuni 
limitrofi.
Il procedimento per l’ammissione dei contributi è analogo; solo nel caso in 
cui vi sia l’intervento del Ministero AA.UU., è prevista per il PUP ordinario la 
«concertazione» con il Ministero LL.PP.
Gli obiettivi che le AC si prefiggono con la redazione di un PUP sono:
−  liberare dalla sosta talune strade, restituendo loro la specifica ed esclusiva 
funzione di circolazione dei veicoli e distinguendole così da altre strade che 
ammettono la coesistenza delle due funzioni e perciò possono contribuire a 
risolvere il problema della sosta;
−  individuare le zone di particolare rilevanza urbanistica (ai sensi della L. n. 
122/1989), dove proibire la sosta gratuita e regolamentare la sosta a tempo 
illimitato;
−  riservare le risorse pubbliche alla costruzione di parcheggi di scambio, per 
intercettare il flusso pendolare dei veicoli diretti alle zone centrali e favorire 
l’uso dei mezzi pubblici;
−  sfruttare tutte le possibilità offerte dalla L. n. 122/1989 per la costruzione di 
parcheggi sotterranei riservati ai residenti (parcheggi pertinenziali) asse-
gnando ai Comuni la funzione di «promotori»;
−  considerare i parcheggi pubblici − anche di superficie − come un servizio 
pubblico da affidare eventualmente ad un concessionario, e quindi senza 
oneri aggiuntivi per i Comuni;
−  soddisfare al meglio la domanda di parcheggio senza incidere sulla qualità 
dell’ambiente;
−  attuare in modo graduale la disciplina della sosta, affinché i cittadini pos-
sano adeguarsi ai cambiamenti che in molti casi si impongono e i Comuni 
possano realizzarla in modo efficace e risolutivo.
Benché non sia compito di questo manuale occuparsi di tecnica progettuale 
dei piani urbanistici, materia che compete ai testi di tecnica urbanistica, nel 
caso presente ci sembra opportuno dare qualche cenno essenziale.
La tecnica redazionale si articola in diverse fasi.
Dapprima si procede all’individuazione delle «zone d’intervento», dal mo-
mento che l’analisi del fenomeno «sosta» non può essere estesa al territorio 
urbano nel suo complesso, specie se trattasi di grandi città.
Le zone d’intervento devono rispondere ad almeno due requisiti:





−  avere estensione limitata, tale da consentire spostamenti a piedi, accettabili 
in termini di distanze e di tempi di percorrenza;
−  presentare una certa omogeneità urbanistica mancando la quale converrà 
considerare gli ambiti che sono delimitati dalla maglia viaria di scorrimento.
Per ciascuna zona d’intervento si deve poi quantificare la domanda di so-
sta, pur nella consapevolezza dell’estrema variabilità dei dati per l’influenza 
di fattori di difficile valutazione. Questa determinazione non può basarsi sugli 
standard dotazionali (minimi) del tutto teorici, fissati dalla legge per le varie 
zone (abitative, produttive, commerciali e direzionali); si deve quindi ricorrere 
a metodologie alternative di quantificazione del fabbisogno. Alcune di queste 
sono di tipo teorico e correlano (in base ad alcuni parametri dotazionali specifi-
ci) il fabbisogno di sosta in una data area alle funzioni in essa presenti; mentre 
altre sono essenzialmente pratiche e cercano di quantificare il fabbisogno, sia di 
sosta dei residenti che di sosta operativa, mediante rilevamenti diretti, indagini 
a campione e questionari.
In ogni caso questi dati devono essere integrati con valutazioni del tipo di 
domanda servita e della durata media della sosta, con indagini origine-destina-
zione dei flussi di traffico e con l’analisi del trasporto pubblico esistente.
Il passo successivo è la quantificazione dell’offerta di sosta, che consiste 
nel censire i posti-auto esistenti (sia privati che pubblici) attraverso un rilievo 
accurato dello stato di fatto. Questa indagine, che consente di verificare − quasi 
sempre − la insufficienza degli spazi di sosta legali, è preparatoria della succes-
siva fase di progettazione delle nuove superfici di sosta.
La fase di progetto presuppone la classificazione funzionale delle strade, 
che, differenziando quelle di scorrimento da quelle locali, consente di indivi-
duare gli assi stradali dove la sosta deve essere rigorosamente vietata e quelli 
dove la sosta può essere consentita e/o organizzata. Solo così è possibile quan-
tificare, con soddisfacente approssimazione, il numero di posteggi di superficie 
che si possono offrire all’utenza.
Conoscendo con soddisfacente approssimazione la domanda e l’offerta, se 
ne può studiare il bilanciamento anche in funzione dei piani del trasporto pub-
blico e del traffico, le cui scelte condizionano la dislocazione dei parcheggi e la 
riorganizzazione complessiva della sosta.
Affinché il PUP prolunghi la sua validità nel tempo è, però, necessario pro-
iettare al futuro la domanda, attraverso adeguate valutazioni statistiche che 
tengano conto delle previsioni urbanistiche. Le suddette proiezioni dovranno, 
però, essere considerate con grande cautela, poiché eventi inattesi possono 
comportare scostamenti anche notevoli dalle previsioni.
Si procederà poi alla localizzazione ed al dimensionamento dei parcheggi, 
tenendo conto delle previsioni urbanistiche, della disponibilità delle aree e/o 
delle volumetrie costruibili. In questo senso le scelte urbanistiche peseranno 
considerevolmente, anche perché possono contribuire a risolvere le situazioni 
più delicate in termini di traffico e di domanda di sosta. Si tenga presente che, 







trattandosi di un piano urbanistico, la progettazione dei parcheggi non si spinge 
mai sino al progetto esecutivo delle singole aree di sosta, progetto che viene 
rinviato alla fase attuativa dei singoli interventi.
L’ultimo atto è costituito dalla temporizzazione degli interventi da realizzare in 
accordo con le disponibilità finanziarie del Comune e secondo i contenuti del D.M. 
n. 41/1990, per il quale deve essere data priorità ai parcheggi di scambio, a quelli di 
fluidificazione del traffico e a quelli a servizio delle zone pedonali urbane.
La documentazione essenziale di un PUP, secondo l’esperienza fin qui fatta, 
è costituita da:
−  planimetrie descrittive dello stato di fatto che, attraverso cartografie alla 
scala adeguata, evidenzino i poli generatori e attrattori di traffico, le condi-
zioni viabilistiche e l’attuale offerta di parcheggi in corrispondenza dei punti 
di maggior richiamo;
−  piano di riorganizzazione funzionale della viabilità in cui venga rappresen-
tata la gerarchizzazione delle strade, evidenziando quelle che possono acco-
gliere la sosta;
−  programma urbano dei parcheggi, consistente in una o più tavole contenenti 
la localizzazione e il dimensionamento di ciascuno dei parcheggi previsti, 
oltre che di quelli esistenti da consolidare, ampliare o riformare;
−  relazione tecnica illustrativa che, partendo dall’attuale situazione della so-
sta, illustri i criteri ispiratori delle scelte effettuate;
−  priorità d’intervento e tempi di attuazione;
−  normativa per la regolamentazione della circolazione e dello stazionamento 
dei veicoli nelle aree urbane;
−  previsioni economiche e finanziarie.
a) PUP ordinario (dei Comuni indicati dalla Regione)
L’iter procedurale del PUP ordinario è il seguente:
−  individuazione da parte delle Regioni − entro 150 giorni − dei Comuni te-
nuti a formare il PUP: poiché la L. n. 122/1989 è entrata in vigore il 7 aprile 
1989, i 150 giorni sono scaduti il 3 settembre 1989 (solo il Titolo IV è entra-
to in vigore il 1° giugno 1989);
−  adozione comunale del PUP (corredato dalle previsioni economiche e finan-
ziarie) entro 60 giorni dall’individuazione e trasmissione alla Regione entro 
i successivi 30 giorni; si ritiene che occorrano almeno 4 copie del PUP, di cui 
due per la Regione (che dovrebbe inviarne una al Ministero AA.UU.);
−  approvazione regionale del PUP, che dev’essere siglata entro 30 giorni dal 
ricevimento: in caso di mancato rispetto del termine scatta il silenzio-appro-
vazione.
Per l’ammissione ai contributi è necessario che il Comune comunichi an-
nualmente alla Regione l’elenco degl’interventi che intende attivare precisando, 
per ciascuno di essi:





−  il regime giuridico prescelto per la realizzazione dell’opera;
−  i tempi previsti per le varie fasi;
−  il piano economico-finanziario per la realizzazione dell’opera e la gestione 
del servizio;
− i tempi e le modalità per la verifica dello stato di attuazione;
−  le misure organizzative e di coordinamento previste;
−  la misura dell’eventuale contributo richiesto.
Per gli anni successivi al primo, l’elenco degli interventi che il Comune 
intende realizzare dev’essere comunicato alla Regione entro il 31 gennaio di 
ogni anno. Entro lo stesso termine, il Comune interessato è tenuto ad inviare 
annualmente, sia alla Regione che al Ministero AA.UU., una relazione detta-
gliata sullo stato di attuazione degli interventi, unitamente ad eventuali proposte 
di modifica del PUP; la successiva trasmissione degli atti al Ministero AA.UU. 
deve avvenire entro il 28 febbraio di ogni anno, indicando le priorità.
b) PUP speciale (delle città elencate dalla legge)
L’iter procedurale del PUP speciale è il seguente:
−  il PUP viene adottato dal Comune e trasmesso alla Regione entro 150 giorni 
dalla data di entrata in vigore della L. n. 122/1989 (cioè entro il 3 settembre 
1989);
−  il PUP viene approvato dalla Regione entro i successivi 60 giorni: nel caso 
in cui la Regione non deliberi entro il termine previsto, scatta il silenzio-
approvazione;
−  qualora la Regione respinga il PUP, questo deve essere trasmesso al Ministro 
AA.UU., giustificando il diniego in modo dettagliato;
−  se il termine di 150 giorni fissato per l’adozione del PUP non viene rispet-
tato dai Comuni, il PUP viene redatto dalla Regione − sentito il Comune − 
entro 90 giorni dall’invito del Presidente del Consiglio o, per sua delega, del 
Ministro AA.UU.;
−  nel caso in cui né il Comune né la Regione provvedano alla redazione del 
PUP, entrambi gli Enti vengono convocati dal Presidente del Consiglio o dal 
Ministro AA.UU. per la definizione del programma da realizzare;
−  entro il 31 gennaio di ogni anno, le eventuali proposte comunali di modifica 
del PUP, unitamente a una relazione dettagliata sullo stato di attuazione de-
gli interventi, devono essere trasmesse alla Regione e al Ministro AA.UU.
La determinazione delle opere da ammettere al contributo avviene, entro 60 
giorni, con decreto del Presidente del Consiglio o − per sua delega − del Mini-
stro AA.UU., di concerto con il Ministro LL.PP., previo parere − obbligatorio 
ma non vincolante − della Commissione interregionale composta dai Presidenti 
di tutte le Regioni, sia a statuto ordinario che a statuto speciale. Il parere di detta 
Commissione deve essere formulato entro 30 giorni, decorsi i quali i Ministri 
possono emanare il decreto.





L’ammissione ai contributi è disposta annualmente dal Presidente del Consi-
glio o − su sua delega − dal Ministro AA.UU.: per gli anni successivi al primo, 
il decreto di ammissione ai contributi dev’essere emanato entro il 31 marzo. Per 
l’ammissione ai contributi si dovrà tener conto sia delle opere programmate che 
del rispetto dei tempi indicati nel PUP.
I contributi vengono commisurati alla spesa massima ammissibile, sulla 
base di costi standard individuati annualmente con decreto del Presidente del 
Consiglio dei Ministri o, per sua delega, del Ministro AA.UU., di concerto con 
il Ministro del Tesoro (i costi standard in questione sono stati fissati con il D.M. 
14 febbraio 1990, n. 41). 
Per quanto riguarda l’attuazione del PUP, il Comune può provvedere diretta-
mente all’esecuzione dei lavori e alla gestione dei servizi, oppure concederne il 
diritto a società, imprese di costruzione (anche cooperative) e loro consorzi: in 
questo caso, la concessione non può avere durata superiore a 90 anni e può pre-
vedere la costituzione del diritto di superficie sull’intera area o su parte di essa.
L’attuazione dei PUP, trattata nel Titolo III della L. n. 122/1989, era stata ri-
considerata dal D.L. 6 agosto 1993, n. 281, più volte reiterato con successivi de-
creti legge (5 ottobre 1993, n. 399 ecc.), tutti decaduti per mancata conversione 
in legge; ciò nell’opportuno tentativo di rimuovere alcuni vincoli e limitazioni 
che ne hanno reso vischioso l’avvio e incerto l’esito, specie per quanto attiene 
ai parcheggi pertinenziali.
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La congestione dei centri urbani e le sue ripercussioni sulla vivibilità e sulla 
salute pubblica costringono le Amministrazioni Pubbliche (e in primo luogo lo 
Stato) ad adottare provvedimenti atti ad eliminarne le cause. Tra queste figura 
senz’altro l’incentivazione all’utilizzo di mezzi di trasporto alternativi, tra cui 
− per gli spostamenti urbani di breve e media distanza − la bicicletta.
Purtroppo, l’utilizzo di questo pratico mezzo di trasporto è quasi sempre 
reso difficile dalla mancanza di idonei spazi di mobilità e di sosta, che consen-
tano spostamenti agevoli e sicuri: in particolare, la rete stradale urbana − per 
i calibri limitati, l’organizzazione del traffico e la posizione delle aree di sosta 
− non fornisce quasi mai valide condizioni per un’utilizzazione diffusa della 
bicicletta.
Per tale motivo, l’approntamento (non di rado dispendioso) di percorsi cicla-
bili aventi caratteristiche idonee comincia finalmente ad essere agevolato (cioè 
finanziato) attraverso apposite leggi, sia regionali che nazionali. Lo stanziamento 
previsto da quest’ultima (60 miliardi in tre anni) è decisamente insufficiente a 
colmare anche le sole necessità pregresse: tuttavia, il favore che questa legge ha 
riscosso potrebbe portare ad un suo auspicabile (e più cospicuo) rifinanziamento.
La pianificazione della viabilità ciclistica ha ricevuto un’interessante siste-
matizzazione con la L.R. 28 settembre 1992, n. 38, che detta, appunto, «Norme 
per favorire il trasporto ciclistico».
Tale legge promuove la pianificazione ai vari livelli regionale, provinciale 
e comunale, istituendo un inedito «Piano regionale della viabilità ciclistica» 
che diviene lo strumento di coordinamento, di razionalizzazione e di sintesi dei 
Piani provinciali e dei Progetti urbani della viabilità ciclistica e del trasporto 
ciclistico, questi ultimi previsti e disciplinati dalla L. n. 208/1991. La legge 
regionale citata distingue tra:
−  viabilità ciclistica sostitutiva e integrativa del trasporto urbano e
−  viabilità ciclistica d’interesse fisico-motorio e turistico ed è finalizzata al 
perseguimento − attraverso la pianificazione − di un loro coordinamento 
nonché di una loro armonizzazione e compatibilità.
Si premette che gli itinerari ciclabili si identificano con i percorsi stradali 
utilizzabili dai ciclisti, sia in sede riservata (pista ciclabile), sia in sede ad uso 
promiscuo con veicoli a motore o pedoni.
In generale, la creazione di una rete ciclopedonale comporta l’esigenza di 
considerare molteplici aspetti, che sono essenzialmente legati a questioni:
•  di comportamento: è necessario individuare dei percorsi che siano in grado 
di soddisfare le esigenze di spostamento della maggior parte dei ciclisti;
•  di sicurezza: tali percorsi devono dare all’utenza una sensazione di sicurezza 
tale da farli preferire ad altri alternativi più brevi ma non protetti;
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Problematica •  economiche: si deve individuare, per ciascun tronco della rete, la soluzione 
tecnica ottimale, cioè di minor costo e, nello stesso tempo, capace di offrire 
le volute condizioni di sicurezza;
•  viabilistiche: l’inserimento dei percorsi ciclopedonali nelle sedi stradali esi-
stenti comporta inevitabilmente talune modifiche alla viabilità, che devono 
essere attentamente vagliate nel quadro della mobilità complessiva urbana: 
non a caso, la stessa L. n. 208/1991 richiede che il programma della rete ci-
clopedonale (PCP) sia inserito nel contesto più ampio del piano urbano del 
traffico (PUT) comunale;
•  politiche: gli eventuali disagi (come i sensi unici) dovuti all’inserimento 
delle piste nelle sedi stradali devono essere compensati da miglioramenti di 
altro tipo (arredo urbano, parcheggi di destinazione ecc.).
Il primo aspetto da considerare è «quale» tipo di mobilità si intenda soddi-
sfare e con quali priorità: si deve infatti distinguere tra la mobilità ciclopedonale 
attinente agli spostamenti quotidiani (casa-lavoro, casa-scuola, casa-zone com-
merciali, casa-stazione ferroviaria e/o autostazione); e quella legata al tempo 
libero (casa-strutture e zone ricreative, cicloturismo), che non necessariamente 
implicano spostamenti lungo gli stessi itinerari e che quasi sempre possono 
essere soddisfatte in tempi diversi.
Nel programmare una rete ciclopedonale nuova si deve certamente dare pri-
orità alle esigenze di spostamento quotidiano; tuttavia, non si può sottovalutare 
il secondo aspetto (quello della mobilità legata al tempo libero), soprattutto se 
è possibile la fruizione di parchi e/o attrezzature turistico/ricreative di rilievo. 
Pertanto, lo studio del piano deve necessariamente trarre origine da un detta-
gliato e meditato studio di origine-destinazione degli spostamenti, distinguen-
doli tra itinerari di utilizzo quotidiano ed itinerari di utilizzo saltuario.
Il passo successivo riguarda l’individuazione di eventuali ostacoli alla mobi-
lità ciclistica, sia fisici (morfologia del territorio, corsi d’acqua, autostrade, fer-
rovie) che cinematici (strade di connessione a sezione ridotta o congestionate). 
In questo quadro, non si devono sottovalutare le distanze di percorrenza, tenen-
do presente che un tragitto ciclabile ritenuto accettabile in condizioni normali 
(cioè con andamento pianeggiante e senza eccessive interferenze con il traffico 
veicolare) non supera i 5-6 km.
Infine, si tenga presente che il requisito irrinunciabile di una rete di itinerari 
ciclopedonali è l’accesso a tutte le funzioni urbane più importanti attraverso itine-
rari diretti, continui, sicuri e ben segnalati. Queste caratteristiche vanno attenta-
mente considerate sin dalla fase di definizione della rete, poiché non tutte le sedi 
stradali si prestano all’inserimento di ciclopiste, specie nelle aree centrali urbane.
In quest’ottica − come già ricordato − la L. n. 208/1991 ha giustamente evi-
denziato l’importanza di integrare il PCP nel PUT, che però solo pochissime AC 
hanno sino ad ora redatto. Nondimeno, la correlazione fra traffico veicolare e 
ciclistico non può essere ignorata, se non altro per le modifiche alla circolazione 
che si rendono necessarie per l’inserimento fisico delle ciclopiste nella maglia 








viaria esistente. È dunque necessario delineare quanto meno un quadro viabi-
listico di riferimento a livello comunale, attraverso una nuova classificazione 
funzionale delle strade.
Sebbene i tempi per l’elaborazione di PCP ai sensi della L. n. 208/1991 sia-
no ampiamente scaduti, questa legge può essere presa come riferimento per ciò 
che concerne i suoi contenuti, che sono essenzialmente:
•  il tracciato planialtimetrico dei singoli itinerari, anche in relazione alla rete 
stradale urbana ed a quella di connessione tra gli abitati e le strutture e/o le 
attrezzature disperse nel territorio (insediamenti produttivi, stazioni ferro-
viarie e nodi di scambio, attrezzature sportive e di tempo libero, parchi);
•  gli incroci a raso e a sfalso e gli eventuali passaggi (sotterranei o sopraele-
vati) con le relative rampe di raccordo;
•  le opere di protezione, di illuminazione e di segnaletica atte a garantire la 
sicurezza e l’utilizzazione della rete ciclopedonale e dei suoi accessi;
•  le misure di coordinamento con le reti ciclopedonali in atto e/o previste dai 
Consorzi di eventuali parchi presenti sul territorio;
•  il programma attuativo (progettazione esecutiva, acquisizione delle aree ne-
cessarie, esecuzione dei lavori, verifiche in corso d’opera, collaudi);
•  il piano economico-finanziario.
Andrà inoltre verificata la congruenza del PCP con altri piani e programmi 
comunali in essere (piani commerciali, piano della viabilità, piano del traffico e 
programma urbano dei parcheggi ecc.).
Il decreto 6 luglio 1992, n. 467 − che concerne essenzialmente l’ammissio-
ne degli itinerari ciclopedonali al finanziamento statale, legandone l’entità e la 
priorità a precisi costi standard − stabilisce anche il contenuto tecnico del PCP, 
il cui progetto deve indicare:
−  le tipologie d’intervento;
−  la localizzazione e la descrizione (tracciato planialtimetrico, caratteristiche 
orografiche del territorio, eventuali svincoli in sovrasottopasso, raccordi) dei 
singoli itinerari;
−  le opere di protezione necessarie a garantire la sicurezza degli utenti;
−  gli impianti d’illuminazione e di smaltimento delle acque di pioggia;
−  i tempi di progettazione (consegna del progetto esecutivo) e di realizzazione;
−  il piano economico-finanziario e l’analisi costibenefici;
−  le modalità di verifica dello stato di attuazione delle opere e le modalità di 
collaudo.
Come qualsiasi altro strumento programmatorio o pianificatorio, il progetto 
della rete ciclopedonale si compone di elaborati grafici (di studio e di progetto) 
e di elaborati descrittivi e normativi.
Nella fattispecie, il progetto del PCP si compone − di norma − dei seguenti 
elaborati:





− Elaborati grafici di studio:
•  Origine-destinazione degli spostamenti ciclopedonali: la tavola indivi-
dua − classificandoli e gerarchizzandoli − i poli attrattori del traffico ci-
clopedonale, siano essi situati all’interno degli abitati oppure isolati e 
dispersi nel territorio. La tavola mira a distinguere, in rapporto a tali poli 
attrattori, quelli che generano spostamenti quotidiani da quelli che gene-
rano spostamenti periodici, ricorrenti ed occasionali.
All’interno di ciascun gruppo, i poli attrattori possono distinguersi in re-
lazione al volume di traffico indotto, oppure alla frequenza d’uso, sia 
nell’arco della giornata che nelle ore di punta.
•  Barriere ambientali: la tavola descrive le caratteristiche fisiche (planial-
timetriche) del territorio comunale, al fine di evidenziarne l’idoneità agli 
spostamenti ciclopedonali, in relazione soprattutto ai vincoli di pendenza 
già esposti. Vanno evidenziate, inoltre, le barriere naturali costituite da cor-
pi idrici (laghi, fiumi, torrenti, canali) presenti nell’ambito di studio del 
PCP. Nella stessa o in altra apposita tavola si possono visualizzare le bar-
riere cinematiche (ferrovie, tramvie, autostrade, superstrade), il cui supe-
ramento − al pari di talune barriere naturali − richiede strutture complesse 
sotto l’aspetto tecnico ed impegnative sotto quello economico-finanziario.
•  Stato di fatto della rete viaria urbana: la tavola descrive la situazione 
della rete stradale in vista dell’inserimento − in talune strade − di apposi-
te ciclopiste o ciclovie. In quest’ottica s’impone un esame approfondito 
della circolazione, mirato a rilevare sia il carico di traffico veicolare di 
ciascuna strada, sia l’attitudine delle singole strade ad accogliere una pi-
sta ciclopedonale.
•  Piano urbano del traffico veicolare: la stessa L. n. 208/1991 prescrive 
che il PCP deve (ovviamente) «correlarsi» al PUT. Nel caso, che sarà 
molto frequente, in cui il Comune non ne sia dotato, sarà opportuno pro-
muoverne lo studio e l’adozione prima di porre allo studio il PCP. Ove 
ciò non fosse possibile, s’impone uno studio di massima preliminare che 
postuli la differenziazione funzionale e la gerarchizzazione delle strade 
che compongono la rete urbana, al fine di canalizzare correttamente i vari 
tipi di traffico veicolare e ipotizzare dove e come inserire le ciclovie.
− Elaborati grafici di progetto:
•  Schema generale della rete ciclopedonale: la tavola va redatta − a seconda 
dell’estensione del territorio comunale − alla scala 1:10.000 o 1:5.000. Essa 
serve ad indicare l’insieme degli itinerari ciclopedonali previsti, distinguen-
do anzitutto quelli destinati agli spostamenti quotidiani da quelli (eventual-
mente differenti) destinati agli spostamenti del tempo libero o comunque 
non continuativi. Essa può inoltre utilmente specificare − per ciascun tratto 
componente − il tipo di sezione trasversale possibile o prescelto. Infine, la 
stessa tavola può individuare gli incroci attrezzati (a raso o a sfalso) previsti, 
i cicloparcheggi e le zone pedonali, gli eventuali manufatti speciali.





•  Piano degli itinerari ciclopedonali: la tavola viene redatta, di norma, 
nella scala 1:2.000 (o nella scala 1:1.000 per l’area centrale urbana). 
Essa indica − per ciascun tratto di strada − la disposizione della ciclovia 
e dei marciapiedi rispetto alla carreggiata e ad eventuali parcheggi in li-
nea, i rispettivi ingombri e la relativa sezione-tipo, nonché la soluzione 
degli incroci.
•  Tavola delle sezioni-tipo: viene redatta, di norma, nella scala 1:50 e 
riproduce le diverse sezioni studiate per i singoli tratti componenti 
della rete.
•  Tavola degli incroci-tipo: viene redatta nelle scale 1:500 e/o 1:200, a se-
conda dell’ampiezza dell’area di incrocio, e riproduce i diversi incroci (a 
raso o a sfalso) tra la rete cicloviaria e la viabilità ordinaria.
•  Programma di temporizzazione degli interventi: può essere redatto nella 
scala 1:5.000 (o 1:10.000 per le grandi città ). Serve a visualizzare le fasi 
di attuazione della rete cicloviaria, mediante idonea simbologia grafica o 
cromatica.
− Elaborati descrittivi di progetto:
• Relazione tecnica illustrativa: deve illustrare, nel modo più esauriente, il 
progetto della rete cicloviaria nei suoi vari aspetti, a partire dalla descri-
zione del territorio e dalla sua configurazione planialtimetrica, con parti-
colare riferimento alle barriere fisiche (corsi e specchi d’acqua, scarpate) 
e cinematiche (ferrovie, autostrade) che costituiscono degli ostacoli alla 
mobilità ciclopedonale.
La relazione si occuperà poi del quadro viabilistico di riferimento e della 
sua suscettività ad accogliere la rete ciclopedonale.
Infine si soffermerà sui vari aspetti della problematica, dall’analisi della 
mobilità ciclopedonale (in atto o prevista) alle sue componenti (mobilità 
quotidiana, mobilità legata al tempo libero), ai particolari aspetti che la 
concernono (domanda di mobilità, comportamento dell’utenza, sicurez-
za dei percorsi, aspetti economico-finanziari, conflittualità con i flussi 
veicolari, rapporti con il PUT, poli attrattori e cicloparcheggi, segnaletica 
ed arredo urbano, aspetti di politica del traffico).
Nella relazione si descrivono poi − distintamente per i percorsi d’uso 
quotidiano e per gli itinerari cicloturistici − i singoli tratti della rete, con 
le caratteristiche di sezione, gli incroci, i manufatti speciali previsti, le 
strutture per la sosta, la segnaletica.
La realizzazione della rete ciclopedonale è generalmente diluita nel tem-
po, dovendosene ripartire il costo su più annualità. Per tale motivo, si 
prevedono più fasi di attuazione, che possono essere calibrate o sul volu-
me della domanda (e perciò sull’urgenza) che concerne i singoli itinerari, 
oppure − con maggiore pragmatismo − sulla realizzabilità dei singoli 
itinerari, in termini di disponibilità delle aree, delle difficoltà tecniche, 
dei costi, delle risorse disponibili.





• Relazione sommaria di spesa: illustra i costi dell’intervento, considerato 
sia globalmente che nelle fasi in cui esso s’intende articolato. General-
mente si calcolano dei costi (necessariamente indicativi) per sezione-tipo 
e per metro lineare di pista, cui si aggiungono i costi presunti di sistema-
zione dei singoli incroci.
La relazione sommaria di spesa può non costituire uno specifico elaborato 
ed essere semplicemente un «allegato» della relazione tecnica illustrativa.
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Piano integrativo delle Zone omogenee A
ProblematicaLa fase di transizione che stiamo vivendo − da un’urbanistica dell’espansio-
ne (o del nuovo) ad un’urbanistica della trasformazione (o dell’esistente) − non 
poteva non polarizzare l’interesse culturale ed operativo sulla pianificazione dei 
centri storici e dei nuclei di antica formazione. Infatti, l’attenuazione (in molti 
casi la scomparsa) delle spinte alla crescita urbana − che in talune grandi città 
ha innescato addirittura fenomeni di esodo anche vistosi − ha spostato gradual-
mente l’interesse pianologico dalle consuete zone di espansione alle zone già 
edificate, in particolare a quelle delle aree centrali urbane, con crescente atten-
zione alle specifiche problematiche che le concernono: recupero edilizio, riqua-
lificazione ambientale, rigenerazione socio-economica, riuso compatibile. Nel 
contempo, si è venuta formando ed affermando una cultura del centro storico, 
la quale − ben oltre il mero recupero edilizio dell’edificato − reclama per l’area 
di antica formazione un recupero d’identità, quale condizione ineludibile per 
migliorare la qualità urbana ed accrescere la vivibilità complessiva della città.
Tale mutato atteggiamento socioculturale pone l’esigenza di rimediare la pia-
nificazione dei centri storici e dei nuclei di antica formazione (sin qui alquanto 
trascurata), allo scopo d’individuare le speciali metodologie di studio e progettua-
li che questi brani di edificato − quasi sempre emblematici − richiedono.
In passato il PRG non ha quasi mai avvertito l’esigenza di delimitare, nel 
corpo dell’abitato, gli ambiti di antica formazione. A parte talune limitazioni cau-
telative poste dalla L. n. 765/1967 agli interventi negli agglomerati aventi carat-
tere storico-artistico o di particolare pregio ambientale, l’obbligo d’individuare e 
delimitare gli ambiti di antica formazione è stato imposto, com’è noto, dal D.M. 
2 aprile 1968, n. 1444 il cui art. 2 definisce come Zone territoriali omogenee 
A le parti di territorio interessate da agglomerati urbani che rivestano carattere 
storico, artistico e di particolare pregio ambientale o da porzione di essi, com-
prese le aree circostanti, che possono considerarsi parte integrante, per tali ca-
ratteristiche, degli agglomerati stessi. I successivi articoli dettano − per le zone in 
oggetto − disposizioni specifiche circa gli standard ed i limiti di densità edilizia, 
di altezza degli edifici e di distanza tra i fabbricati. Da quella data i PRG delimi-
tano − non senza difficoltà interpretative ed incertezze operative − le Zone A e vi 
disciplinano alquanto confusamente gli interventi edilizi, con l’obiettivo − spesso 
fallito − di evitarvi vistose trasformazioni ambientali.
Dieci anni dopo una nuova legge (L. n. 457/1978) disciplina tra l’altro il re-
cupero edilizio, mutando lo scenario operativo nelle Zone A, il cui edificato − 
proprio perché di antica formazione − è generalmente molto degradato: ai sensi 
dell’art. 27 di tale legge, i PRG trovano comodo classificare le Zone A come zone 
di recupero, rinviandone così la pianificazione. È un modo sbrigativo e disinvolto 
− ancorché legittimo − di eludere il problema, che viene in tal modo semplice-
mente delegato ad una successiva pianificazione attuativa che − come si è potuto 
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Problematica ampiamente sperimentare − si è rilevata molto problematica e di esito incerto. 
Sono note, infatti, le vistose difficoltà che s’incontrano nel promuovere i PR, spe-
cie quando coinvolgono più proprietari, ed è altrettanto noto che tali PR − se non 
approvati (art. 28) entro tre anni dalla loro individuazione (e spesso non lo sono) 
− decadono: in tal caso, sulle aree e sugli immobili (non o non più assoggettati a 
PR), sono ammessi gli interventi edilizi consentiti dalle norme − invero grezze e 
generiche − delle leggi nazionali e regionali, sempre che «non siano in contrasto» 
con le previsioni dello strumento urbanistico generale.
D’altra parte, non poche le LUR − anche in attuazione della L. n. 457/ 1978 
citata − che assoggettano le Zone A ad una generalizzata pianificazione attuati-
va, in attesa o in mancanza della quale vi ammettono (art. 31) solo interventi di 
tipo manutentivo e conservativo su singole unità immobiliari o parti di esse (ed, 
a certe condizioni, di ristrutturazione di interi edifici) che purtroppo non realiz-
zano un organico recupero globale delle zone di antica formazione e spesso non 
riescono a fermarne il degrado edilizio e socio-economico.
In sostanza, salvo sporadiche (anche se significative) esperienze di pianifi-
cazione attuativa generalizzata, una prassi pianificatoria delle Zone A non si è 
ancora configurata con chiarezza. In questo clima d’incertezza ed in attesa di 
nuove norme nazionali e/o regionali sui tempi e i modi della pianificazione di 
queste zone, conviene riconsiderare − in alternativa alla molto problematica pia-
nificazione attuativa − la praticabilità di una pianificazione generale, da effettuare 
alla scala opportuna e con le tecniche richieste dalla singolarità di questi ambiti 
urbani. Essa potrebbe promuoversi sia contestualmente al PRG (ed integrata in 
esso), sia successivamente (e correlata al PRG vigente, che dovrà contenere le 
indicazioni grafiche e normative cui riferire l’intervento pianologico differito).
La pianificazione generale delle Zone A, pur senza escludere il rinvio a PA 
per ambiti di particolare interesse, liberalizzerebbe gli interventi edilizi sempli-
ficando ed accelerando il recupero e la riqualificazione delle Zone A.
Quest’alternativa, che la legge non preclude, non è certo priva di difficoltà 
e di controindicazioni. Anzitutto il PZA raramente può essere studiato conte-
stualmente al PRG, per motivi: di scala (essa va fatta in genere alla scala 1:500, 
mentre per il PRG si utilizzano le scale 1:2.000 o 1:5.000); di metodologia 
(richiede rilievi puntuali, edificio per edificio, e perciò l’adozione di specifici 
criteri di rilevazione, di elaborazione e di rappresentazione); di normativa (van-
no disciplinati i singoli interventi e precisate, spesso edificio per edificio, le cau-
tele richieste dalle esigenze di tutela ambientale e di rispetto delle connotazioni 
storico-artistiche e tradizionali); di effetti (indicazioni di piano più puntuali e 
dettagliate diventano tanto rigide da potersi superare − all’occorrenza − solo 
con varianti). In sintesi, per le Zone A si sta configurando nella prassi una pia-
nificazione integrativa non soltanto ibrida (in quanto ha i contenuti di un piano 
attuativo ma gli effetti di un piano generale) ma anche relativamente autonoma, 
tanto da essere effettuata, di preferenza, a PRG approvato.
Sono questi i motivi che ci suggeriscono di dedicare un capitolo apposito 
alle Zone A, la cui pianificazione integrativa − pur se non specificamente pre-






vista dall’ordinamento giuridico vigente − tende ad assumere le connotazioni 
di uno strumento urbanistico settoriale e finalizzato, con caratteristiche di com-
plementarietà rispetto al PRG.
Il principio di sottoporre a tutela le bellezze d’insieme − cioè i «complessi di 
cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore estetico 
e tradizionale, nonché le bellezze panoramiche, considerate come quadri natu-
rali» − è entrato nel nostro ordinamento giuridico con la L. n. 1497/1939; ma ha 
avuto scarsa rilevanza urbanistica, dati i modesti risultati delle poche applicazioni 
che se ne sono tentate nella pianificazione paesistica e in quella territoriale. Sono 
occorsi quasi trent’anni prima che la cultura urbanistica maturasse l’esigenza di 
tutelare, oltre alle bellezze d’insieme, anche i cosiddetti beni ambientali e, tra 
questi, quei particolari «insiemi ambientali » che sono taluni agglomerati urbani 
o loro parti (aree centrali), o loro spazi interni (strade o piazze): infatti, solo nel 
1968 il D.M. n. 1444 − basandosi su alcuni (incerti e grezzi) «criteri di valutazio-
ne», che vanno dall’epoca di formazione (genericamente «antica»), alla ricchezza 
di valenze storico-artisticheambientali, alla centralità, alla presenza di funzioni 
caratterizzanti, al potere di attrazione ecc. − ha enucleato dagli agglomerati urbani 
le zone omogenee A, facendo obbligo ai piani urbanistici d’individuarle, delimi-
tarle e disciplinarle a fini di salvaguardia, di recupero e di qualificazione, sulla 
base dei criteri e dei parametri dettati dallo stesso D.M.
Naturalmente, poiché la salvaguardia comporta l’imposizione di vincoli su-
gli immobili e il rigoroso controllo degli interventi edilizi ammessi, si è ben 
presto acceso il dibattito sull’applicazione della normativa, che taluni vorrebbe-
ro limitare ai soli centri storici (ricchi di edifici di valore storico-artisticoam-
bientale), mentre altri vorrebbero estenderla a tutti i nuclei di antica formazio-
ne (ancorché privi o poveri di specifiche valenze storico-artistiche, ma spesso 
ricchi di architetture minori, di edifici e manufatti tradizionali, di interessanti 
elementi decorativi e di arredo ecc.). Questa bizantina distinzione − che postula 
una tutela più o meno rigida per i centri storici ed una tutela affievolita per i nu-
clei antichi − non ha alcun fondamento giuridico e sembra mirata ad eludere − o 
quantomeno ad alleggerire − il regime di tutela (vincoli, tipologie d’intervento 
ecc.) configurato dal D.M. n. 1444/1968: ed infatti, laddove è stata attuata, ha 
avuto effetti disdicevoli sulla conservazione del patrimonio ambientale delle 
nostre città. Essa va quindi abbandonata, anche perché il D.M. n. 1444 non di-
stingue tra centri storici e nuclei antichi, ma considera Zone A tutti gli agglome-
rati urbani aventi carattere storico, artistico e di particolare pregio ambientale, 
connotazioni − queste − che sono all’origine dell’equivoco sopra richiamato. 
Talune LUR − ad esempio quella lombarda − supera ogni distinguo ed (art. 17) 
assimila ai centri storici i«nuclei di interesse storico artistico e ambientale», 
estendendo la tutela (di PRG) a tutti i beni storici e monumentali meritevoli di 
salvaguardia, restauro e conservazione, nonché ad altre zone d’interesse am-
bientale ovunque riconoscibili, anche fuori dei nuclei di antica formazione. Le 
più recenti elaborazioni culturali tendono comunque a dare una più convincente 







accezione alle definizioni di cui si discute, in sintonia con il crescente rispetto 
delle Comunità per i luoghi della memoria e con un più diffuso interesse per le 
testimonianze del loro passato. 
Pertanto, il concetto di centro storico come ambito urbano di antica for-
mazione − e perciostesso come punto focale dell’agglomerato (in quanto ricco 
di testimonianze culturali, di presenze architettoniche e di valenze artistiche), 
scenario deputato degli accadimenti sociali e sede privilegiata delle funzioni 
auliche della vita associata − tende oggi a dilatarsi, sino a comprendere i nuovi 
luoghi di centralità ed i nuovi spazi di richiamo che, − pur non essendo «centro 
storico» nell’accezione canonica, sono egualmente meritevoli di tutela perché 
esprimono valori artistici, ambientali e testimoniali di recente riconoscimento. 
Si registra inoltre un crescente interesse per talune testimonianze del passato 
che sono state sin qui trascurate: ad esempio, gli edifici d’epoca o in stile, singo-
li o raggruppati; le tipologie edilizie particolari (come le case di ringhiera); gli 
spazi urbani legati a vicende storiche anche recenti; i luoghi di attività tipiche 
ormai rare, in estinzione o già estinte (come i vecchi mulini e le vecchie casci-
ne rurali); i luoghi di attività proto industriali (come taluni pregevoli esempi 
di archeologia industriale, connessi o meno ad episodi di edilizia sociale); i 
manufatti d’epoca (portali, esedre, edicole, lavatoi, panchine, pavimentazioni 
ecc.) e gli oggetti tipici di arredo urbano; i connotati ambientali di pregio (come 
giardini e parchi privati, essenze arboree rare od eccezionali ecc.) sempre più 
insidiati dall’edificazione.
Questa dilatazione del concetto di centro storico ai nuovi punti di centralità 
ed ai nuovi luoghi di riferimento della vita urbana, postula in sostanza una più 
attenta rilettura del tessuto edilizio antico e del paesaggio urbano, nell’intento 
di ampliare gli ambiti di conservazione e di tutela, anche oltre i limiti fissati 
dalle norme nazionali e regionali.
Naturalmente, per soddisfare tale crescente interesse per il «passato» della 
città, non basta censire e pianificare i «beni» antichi e recenti; ma occorre recu-
perarli e convertirli ad attività e funzioni che consentano di reinserirli nel quoti-
diano e di farne utili strumenti di una nuova vivibilità urbana. S’impone quindi 
una normativa adeguata, che riduca le vischiosità procedurali, allarghi − con la 
necessaria cautela − la sfera degli interventi ed estenda le possibilità di riuso di 
un patrimonio che non va assolutamente perduto.
La stragrande maggioranza dei PRG vigenti riporta ormai la delimitazione 
d’obbligo delle zone A disposta dal D.M. n. 1444/1968. Normalmente tale deli-
mitazione ignora i più recenti orientamenti in materia illustrati nel precedente pa-
ragrafo e tuttavia concerne porzioni generalmente estese (malgrado le restrizioni 
agl’interventi edilizi che vi si debbono imporre) dell’abitato di antica formazione.
Pertanto, nel redigere un piano delle Zone A − o PZA − occorre anzitutto accer-
tare la veridicità della delimitazione a suo tempo operata dal PRG; ciò comporta 
un’indagine accurata che consenta di raccogliere sul campo − in base a quanto si 
può giudicare dalle ispezioni consentite (spesso solo dall’esterno) − il maggior 





numero di elementi di valutazione degli immobili individuati, da integrare succes-
sivamente con ricerche di archivio. Tale indagine, ancorché integrata dalle ricer-
che predette, non deve comunque ritenersi esaustiva e non esclude la possibilità di 
omissioni o errori di valutazione; infatti ne sono evidenti i «limiti» metodologici, 
che consistono nell’inevitabile approssimazione del censimento e nella relativa 
sindacabilità dei giudizi di valore espressi, giudizi che sono e restano del tutto 
personali e che hanno quindi ampi margini di opinabilità. L’indagine, in prima 
istanza, va estesa a tutti gli abitati ed a tutto il territorio comunale, allo scopo − già 
evidenziato − di individuare gl’insediamenti d’interesse anche esterni ai nuclei 
antichi, nonché gli edifici ed i manufatti sparsi, cioè esterni agli abitati.
Lo studio delle Zone A dev’essere possibilmente effettuato alla scala 1:500 
e dev’essere tanto approfondito da consentire, conclusivamente, la più ampia 
liberalizzazione degli interventi edilizi, privilegiando quelli diretti rispetto a 
quelli mediati da PA: è infatti opportuno che il ricorso a piani attuativi (PA) 
venga ridotto al minimo ed ai soli casi strettamente indispensabili e richiesti da 
un palese interesse pubblico. Ciò per superare finalmente l’impasse (generata 
dalle norme che maldestramente subordinano a PA ogni intervento edilizio non 
«conservativo») che da tempo ha praticamente ingessato le Zone A, acceleran-
done il degrado oppure − ancor peggio − abbandonandole al ben più deturpante 
ed irreversibile abusivismo.
In effetti, la rigorosa e prudente normativa vigente non ha potuto avere una 
larga applicazione e, di conseguenza, non ha generato quei sensibili migliora-
menti ambientali e di vivibilità dei nuclei antichi che si sperava di ottenere. Tra i 
numerosi motivi di tale deludente risultato si debbono citare almeno i seguenti:
•  la delimitazione di Zone A troppo vaste incontra, in sede operativa, visto-
se difficoltà gestionali (politiche, economiche, tecniche ed organizzative), 
soprattutto per la numerosità dei PR da redigere, atteso che se si vuole che 
funzionino in modo soddisfacente − questi non debbono coinvolgere un nu-
mero eccessivo di proprietari;
•  per contro, esasperando l’esigenza sopra esposta ed interpretando in modo 
distorto la filosofia del recupero urbanistico-edilizio, si tende purtroppo a 
delimitare ambiti d’intervento di estensione eccessivamente ridotta (persino 
con un unico edificio), con risultati che − alla scala urbana − sono qualitati-
vamente scadenti e talvolta persino devastanti del delicato tessuto urbanisti-
co di antica formazione;
• come si è già detto, le limitate possibilità d’intervento concesse dalla legge 
(solo interventi di tipo conservativo: manutenzione ordinaria e straordinaria, 
adeguamento igienico e restauro) spesso non consentono il raggiungimento 
di standard abitativi accettabili;
•  inlne, una molteplicità d’interventi meramente manutentivi, per giunta spo-
radici e casuali (spesso limitati a singoli edifici e persino a singole UU.II.) 
non possono essere inquadrati nella prospettiva di un valido recupero urbano 
(ristrutturazione urbanistica), che coinvolga anche gli spazi pubblici e − lad-
dove necessario − consenta di crearne di nuovi.





In sostanza, in assenza di PA e/o di PR, la normativa vigente (che non può 
certo assumersi ad esempio di chiarezza) finisce con il determinare per un verso 
il blocco degli interventi di autentico recupero, e per l’altro con il forzare la 
discrezionalità di giudizio dell’AC sugli interventi ammissibili. In queste con-
dizioni, la strisciante azione di compromissione dei nuclei di antica formazione 
non si arresta: al contrario, la trasformazione (troppo spesso abusiva) del vec-
chio tessuto edilizio prosegue al riparo da qualsiasi controllo e nel modo più 
frammentario e casuale, che è poi quello più insidioso e deturpante dal punto di 
vista ambientale. Infatti, la compromissione ambientale generata dal succedersi 
d’interventi adeguativi piccoli o meno piccoli, autorizzati e non, è certo più 
evidente sulle fronti non visibili dallo spazio pubblico; ma è percettibile ovun-
que, ed assume, purtroppo, le caratteristiche di un processo degenerativo che ha 
prodotto e continua a produrre effetti irreversibili, incidendo fortemente sulla 
classificazione e delimitazione delle Zone A.
Per quanto detto, il recupero edilizio − oltre che corretto dal punto di vista 
tecnico e igienico − dev’essere anche accurato dal punto di vista formale ed 
estetico: dev’essere cioè effettuato alla giusta scala e deve avere un armonico 
impatto sull’ambiente urbano di antica formazione. Questi obiettivi non sono 
perseguibili con la strumentazione vigente e nel rispetto dei vincoli normativi 
esistenti. Da ciò la necessità di uno strumento urbanistico apposito, che consen-
ta di uscire dall’impasse attuale.
L’ipotesi maggiormente condivisa è quella di una Variante integrativa che 
abbia le stesse caratteristiche (rappresentazione grafica, norme attuative, effetti) 
del PRG di riferimento; ma che abbia, nel contempo, il livello di approfondi-
mento (e perciò i contenuti) di un PA. A questi fini, si richiedono pertanto studi 
globali estesi alle singole zone e finalizzati:
•  ad accertare anzitutto le «valenze» di vario tipo che motivano la classilca-
zione e l’azione di tutela nel pubblico generale interesse;
•  ad indagare − degli edilci o dei nuclei − l’uso attuale, il livello di degrado, 
la possibilità di riuso e l’utilità sociale;
•  a descrivere, dei singoli edilci, anche gli spazi inedilcati (specie se ne co-
stituiscono pertinenze o zone di rispetto) ed i manufatti che li caratterizza-
no: portali, sovrapporte, stemmi, recinzioni, pavimentazioni, esedre, portici, 
loggiati, decorazioni, fontane, alberature e tutti quegli «elementi» costitutivi 
o distintivi del paesaggio urbano; 
•  ad individuare, per ciascun edilcio, l’intervento edilizio pertinente.
Vorremmo soffermarci su quest’ultimo obiettivo largamente condiviso dagli 
operatori: eliminare il ricorso generalizzato alla pianificazione attuativa (così dif-
ficile da soddisfare, specie in presenza di una molteplicità di proprietari) ed atti-
vare il recupero edilizio diretto (non mediato da PA) per singoli edifici. Natural-
mente sono fatti salvi quei PA che coinvolgono comunque il pubblico interesse.
La soluzione della Variante integrativa consente senza dubbio di superare la 
difficoltà di una pianificazione attuativa operativamente difficoltosa oltre che 






largamente avversata; ma non è certo priva di controindicazioni. Il recupero 
edilizio sporadico, casuale e scoordinato di singoli edifici mal si concilia con 
il ben più impegnativo e qualificante recupero ambientale, che richiede invece 
un progetto d’insieme dello spazio urbano ed il coordinamento degli interventi 
sugli edifici che lo delimitano. Ma dovendo scegliere tra il sicuro degrado delle 
zone A prodotto da un blocco prolungato degli interventi edilizi e da un sicuro 
abusivismo strisciante ed un possibile recupero, sia pure scoordinato, disorgani-
co e lento, riteniamo che, in attesa di una soluzione più soddisfacente, la scelta 
non possa che cadere sulla Variante integrativa accennata.
La Variante integrativa non preclude, come si è detto, la successiva eventuale 
redazione di PA e/o di PR. Pertanto, essa deve individuare, di ciascuna «zona 
A», gli immobili, i complessi edilizi, gli isolati e le aree per i quali il rilascio 
della CONC dev’essere subordinato alla formazione di PR; tutti gli altri im-
mobili, complessi edilizi, isolati ed aree − e dovrebbero esser la maggior parte 
− saranno suscettibili d’interventi mediante CONC dirette.
La Variante integrativa si raccorda al PRG e ne costituisce il necessario ap-
profondimento per lo specifico ambito dei nuclei di antica formazione da esso 
delimitati.
Ad integrazione ed in difformità dalle indicazioni del PRG, la delimitazione 
delle zone A può concernere − oltre ai nuclei storici e di antica formazione − 
anche altri insediamenti (ville con parco, case padronali isolate, cascine, ma-
nufatti particolari) che il PRG vigente non abbia eventualmente individuato ma 
che appaiono nondimeno meritevoli di tutela e/o di recupero. La delimitazione 
degli ambiti richiede generalmente un esame approfondito della cartografia sto-
rica comunale: l’analisi comparata delle attuali mappe catastali e di quelle del 
Catasto Cessato del 1897 (o di eventuali altre mappe, ad esempio del Catasto 
Teresiano del 1721 nel Lombardo-Veneto) reperibili in copia presso l’Archivio 
di Stato, consente d’individuare e localizzare i possibili ambiti di studio, che 
vanno successivamente visitati, al fine di valutarne lo stato di conservazione e 
quindi la plausibilità della loro tutela e/o l’opportunità del loro recupero.
L’individuazione degli edifici di valore storico-artistico e di particolare pregio 
ambientale ha sempre costituito un motivo di contenzioso, per cui è necessario ope-
rare con la massima cautela. Di solito, il PRG ha già delimitato il o i nuclei di antica 
formazione: questa delimitazione è quindi il punto di partenza per lo studio del 
PZA; se il PRG non lo avesse fatto, sarà il PZA a delimitare il o i nuclei. Tuttavia, 
anche in presenza di una delimitazione di PRG, questa va assunta come «indicati-
va», nel senso che può essere modificata. Infatti, si rende egualmente necessario 
effettuare un’attenta ricognizione del patrimonio edilizio di ciascuna zona al fine 
d’individuare gli edifici che presentano le caratteristiche di pregio sopra indicate; e 
non è da escludere che, sulla base di tale ricognizione, la Variante integrativa mo-
difichi o integri le delimitazioni di riferimento contenute nel PRG. In proposito, 
lo studio può estendersi a brani di tessuto edilizio che il PRG aveva trascurato per 
disattenzione o per inadeguatezza della cultura urbanistica dell’epoca: non è un mi-






stero, infatti, che l’atteggiamento culturale in materia si è venuto modificando pro-
prio in conseguenza delle esperienze fatte in tema di salvaguardia e di recupero del 
patrimonio edilizio storico, sino ad estendere il concetto di storicità a realizzazioni 
edilizie significative anche di epoca recente (liberty, archeologia industriale, edilizia 
sociale storica), da tutelare non meno di quelle meno recenti; e persino aree libere, 
quando rivestano un interesse strategico ai fini della riqualificazione delle Zone A.
È quindi probabile che lo studio debba estendersi a brani di edificato o ad 
episodi edilizi trascurati dal PRG, che presentino un interesse intrinseco o che 
assumano interesse a motivo dei rapporti che essi hanno con i nuclei d’interes-
se. Naturalmente, oltre agli immobili particolarmente significativi residenziali 
e non, vanno considerate anche le aree pertinenti.
Confermate o ridefinite le delimitazioni del PRG, lo studio può articolarsi 
in due fasi:
−  la prima, di raccolta dei dati sulla consistenza e sulle caratteristiche del pa-
trimonio edilizio oggetto di studio;
−  la seconda, di analisi della situazione di fatto e di proposta della politica di 
riqualificazione urbanistica e socio-economica delle Zone A.
Il rilevamento può avvalersi sia di schede sia di stralci cartografici apposita-
mente predisposti; su tale materiale cartaceo si riportano i dati che interessano. 
Vanno altresì annotate la variazioni riscontrate − di toponomastica, demolizio-
ni, nuove costruzioni ecc. − al fine di apportare alla cartografia di base gli ag-
giornamenti necessari. Un accurato e mirato rilievo fotografico può essere, più 
che opportuno, necessario, non soltanto ai fini di studio ma a fini documentali.
Per l’analisi urbanistica ed edilizia delle Zone A è necessario utilizzare un 
rilievo aerofotogrammetrico possibilmente recente, appositamente restituito alla 
scala 1:500. Ai fini dell’analisi urbanistica, è utile che tale cartografia riporti, oltre 
alle principali quote del terreno, le quote di gronda degli edifici e, se possibile, al-
tri elementi e connotati. Per redigere gli elaborati definitivi converrà invece utiliz-
zare una base cartografica semplificata, integrata con gli elementi e i dati rilevati 
sul posto, che accetti le indicazioni grafiche di progetto. La metodologia di studio 
in esame richiede, come si dirà più oltre, la preventiva articolazione in subaree 
degli ambiti di antica formazione, e l’individuazione degli edifici che, con le ri-
spettive aree di pertinenza, costituiscono ciascuna subarea. Questa individuazione 
non sempre è agevole, in quanto un gruppo di edifici avente lo stesso tipo di co-
pertura viene restituito dal cartografo come un unico edifico. Il rilievo deve quindi 
consentire di accertare l’effettiva articolazione dell’edificato e di modificare la 
base cartografica, correggendo le linee di confine risultate inesatte.
Concluso questo lavoro preparatorio, di ciascun ambito di studio vanno con-
siderati anzitutto i singoli isolati (ove esistenti) o loro parti; ciascun isolato (o 
sua parte) viene poi frazionato in subaree, delimitando al suo interno le porzio-
ni di tessuto edilizio che presentano caratteristiche omogenee e che si prestano 
ad essere unitariamente oggetto di rilievo della consistenza edilizia, nonché di 






analisi dei parametri e delle valenze storico-artistiche, tipologiche ed ambien-
tali. L’indagine mira ad approfondire la conoscenza di ciascun ambito, nelle sue 
due componenti: l’edificato (cioè i «pieni») e gli spazi liberi (cioè i «vuoti»), 
allo scopo di trarne indicazioni valide per definire le linee di un’efficace azione 
di recupero. A tale fine, l’analisi dei nuclei va effettuata «a tappeto», conside-
rando perciò tutti gli edifici (principali ed accessori) e tutti i manufatti esistenti 
in ciascuna area di studio, nonché tutti gli spazi inedificati, pubblici e privati. 
Degli spazi liberi vanno rilevati la consistenza e la tipologia, mentre dell’edifi-
cato vanno analizzati tre distinti aspetti:
•  quello fisico (consistenza edilizia, condizioni statiche, parametri edilizi ed 
urbanistici);
•  quello estetico-ambientale (tipologia ed integrità degli edifici, valore archi-
tettonico, elementi architettonici, rilevanza ambientale);
•  quello utilizzativo (utilizzazione in atto degli spazi liberi e degli edifici prin-
cipali ed accessori, destinazioni d’uso del pianterreno e dei piani superiori, 
numero complessivo di alloggi, idoneità all’uso, numero di posti-auto privati).
L’insieme dei dati così raccolti è oggetto di elaborate analisi, i cui risultati 
saranno visualizzati in tavole di studio, tabelle e diagrammi, in modo da illu-
strare efficacemente l’indagine statistica. Va detto che le tavole di studio sono 
interlocutorie e non definitive, essendo suscettibili di correzioni sulla base di 
ulteriori rilievi e controlli, nonché di analisi comparata delle valutazioni.
È forse superfluo specificare che la metodologia di studio che si è appena esposta 
− e che viene successivamente sviluppata − è una delle tante utilizzabili: essa è quin-
di da considerare come esemplificativa ed è comunque migliorabile e perfettibile.
Dipendono dalla dimensione degli ambiti di studio, dalle caratteristiche 
dell’edificato, da obiettivi particolari assegnati all’intervento pianologico. In 
genere l’analisi del tessuto edilizio mira ad accertarne: le condizioni fisiche, le 
valenze estetico-ambientali, le modalità utilizzative e lo stato di conservazione; 
ma può interessare altri campi o settori, come ad esempio il regime d’uso (pro-
prietà, affitto ecc.), la topografia sociale (numero delle famiglie, componenti, 
classi di età, occupazione del capofamiglia e degli altri membri, reddito ecc.), 
le caratteristiche degli alloggi (composizione, attrezzatura, arredo, abitabilità 
ecc.), le attività produttive insediate ecc. Ci limitiamo, nel seguito, ad approfon-
dire esemplificativamente alcuni di questi campi di analisi.
Analisi delle condizioni fisiche
Consistenza edilizia − Si rilevano sia gli edifici principali sia i fabbricati 
accessori, con le seguenti distinzioni o specificazioni:
•  sottotetti: si rilevano soltanto i volumi che si presume abbiano i requisiti per 
essere abitabili;
•  fienili: concernono quei volumi (parzialmente aperti) presenti in edifici fun-
zionali all’attività agricola, ancorché dismessi;
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Campi di analisi •  tettoie: sono tutti i manufatti (raramente a carattere provvisorio), destinati 
a funzioni accessori e/o complementari (pollai, conigliere, legnaie, granai, 
terrazze sovrappassi o semplici ripari); di questi manufatti si tiene conto solo 
ai fini del calcolo del rapporto di copertura;
•  baracche: comprendono tutte le costruzioni accessorie, generalmente co-
struite con materiali di recupero (raramente in muratura) e adibite a depositi 
per attrezzi, ripostigli o a box per auto; a differenza delle tettoie, questi ma-
nufatti sono considerati come veri e propri edifici e partecipano al calcolo di 
tutti i parametri edilizi e urbanistici;
•  aggetti: consistono in ampliamenti sporgenti, generalmente costruiti ai pia-
ni superiori degli edifici per ricavare servizi igienici.
Condizioni statiche − Non può essere che una valutazione d’insieme, rife-
rita cioè all’intero fabbricato considerato (e non a sue singole parti o piani), sia 
basata generalmente sull’ispezione dall’esterno. Essa considera quindi l’aspet-
to esteriore dell’edificio, quale si coglie dagli spazi pubblici o da quelli privati 
finitimi o vicini; un’ispezione dei singoli alloggi, dello stato delle strutture o del 
grado delle finiture sarebbe certo utile (e la si fa) in qualche caso; ma di solito 
esula dagli obiettivi di un piano che è pur sempre generale.
Si adottano quattro diverse classi di condizioni statiche: buone, discrete, cat-
tive, pessime; presumendo che la maggior parte degli edifici in cattive condi-
zioni possa essere recuperata, si giudicano «pessime» le condizioni statiche dei 
soli (presumibilmente) pochi edifici irrecuperabili, per i quali l’unico intervento 
possibile è la demolizione con l’eventuale ricostruzione. Strettamente legato 
alle condizioni statiche è il giudizio sull’idoneità all’uso, trattato in seguito.
Parametri edilizi ed urbanistici − Il loro calcolo pone di solito qualche 
problema di non facile soluzione: infatti, non sempre è possibile delimitare con 
sicurezza il lotto di pertinenza di ciascun edificio, ed attribuirgli i relativi ac-
cessori. Nel caso di spazi comuni a più edifici, anche la comproprietà (e quindi 
la delimitazione della subarea) può essere di difficile accertamento, anche per 
l’interferenza di servitù di passaggio e di veduta; le insuperabili incertezze ren-
dono perciò − in qualche caso − meno significativi i risultati dell’analisi. Come 
si diceva, ogni zona è già stata pragmaticamente suddivisa in subaree (nume-
rate in maniera progressiva), intendendo per subarea l’ambito spaziale su cui 
insistono uno o più edifici principali con relativi accessori e le cui porzioni ine-
dificate sono pertinenze «esclusive» dell’edificio oppure pertinenze «comuni» 
di un gruppo di edifici, nel caso in cui non siano attribuibili specificamente a 
nessuno di essi. Nei numerosi casi di spazi di pertinenza comuni a più edifici, la 
delimitazione delle subaree va decisa sul posto in base alle indicazioni fornite 
dai residenti e/o da un vigile urbano esperto dei luoghi, che dovrebbe utilmen-
te assistere il tecnico durante i rilievi. Si noti comunque che la delimitazione 
delle subaree, oltre a consentire il calcolo dei parametri urbanistici ed edilizi, è 
fondamentale per esprimere i giudizi sulla rilevanza ambientale. Per calcolare i 
parametri edilizi ed urbanistici (rapporto di copertura, densità edilizia fondiaria, 
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Campi di analisiindice di utilizzazione superficiaria) si deve disporre dei seguenti dati:
•  superficie della subarea e superficie coperta: di ogni subarea e di cia-
scun manufatto si misura la superficie; se possibile, conviene digitalizzarne 
il perimetro in scala 1:500 ed effettuare i calcoli con strumenti informatici, 
affinché i valori ottenuti siano sufficientemente approssimati;
•  altezza fuori terra: ci si può riferire alla quota di gronda di ciascun edifi-
cio, desunta dal rilievo aerofotogrammatrico;
•  piani fuori terra: si considerano sia i sottotetti abitati sia quelli (non abitati 
ma) aventi i requisiti necessari per esserlo (in particolare, l’altezza interna).
Valutazioni estetico-ambientali
Si basano anch’esse su ispezioni dall’esterno (raramente su visite di singole 
unità immobiliari o di singoli locali): esse considerano quindi l’edificio nel suo 
insieme e ne esprimono la qualità (architettonica o ambientale) «prevalente» 
e/o la valenza complessiva.
Tipologia edilizia − La valutazione viene fatta prescindendo dall’entità del-
le trasformazioni subite dal fabbricato nel tempo. In genere si distinguono le 
tipologie ricorrenti, tra cui − esemplificativamente − citiamo:
•  ville: edifici (originariamente esterni ai centri abitati) di apprezzabile pre-
gio architettonico, caratterizzati dalla presenza di un parco pertinenziale e 
dall’eventuale insieme degli edifici rurali contigui che un tempo ne costitui-
vano la «dipendenza»;
•  palazzi: edifici (con o senza parco) di sicuro pregio architettonico e ambien-
tale, inseriti nel tessuto edilizio urbano;
•  case coloniche: edifici interessanti di evidente matrice rurale, caratterizzati 
talvolta da portici e logge, scale esterne, fienili di sottotetto, balconate ed 
altri elementi edilizi tipici;
•  case e condomini: i restanti edifici residenziali mono e plurifamiliari, isolati 
oppure allineati a cortina, eventualmente di tipo tradizionale, con scale inter-
ne al corpo dell’edificio oppure esterne ad esso;
•  fienili: edifici rurali accessori, il cui pianterreno è talvolta adibito a ricovero 
materiali, deposito di attrezzi e/o stalla, e il sottotetto adibito a deposito di 
prodotti agricoli: questa tipologia edilizia prescinde, ovviamente, dall’uso 
attuale degl’immobili.
Si annotano infine gli ampliamenti di edifici esistenti.
Integrità degli edifici − Questo giudizio si riferisce alle modifiche struttu-
rali e/o estetiche subite nel tempo da ciascun edificio, valutate dall’esterno e 
quindi rilevate dalle tracce e dai segni leggibili lasciati su di esso dall’intervento 
o dalla sequenza degli interventi effettuati: in quest’ottica, un edificio nuovo 
viene giudicato «integro» al pari di uno vecchio ma mai interessato da inter-
venti modificativi. L’integrità va quindi valutata «in assoluto», nel senso che 
si giudicano «integri» soltanto gli edifici che − all’apparenza − non sembrano 
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Campi di analisi aver subito manomissioni o alterazioni negli ultimi decenni (o − nel caso di edi-
fici recenti − dopo la loro costruzione). L’alterazione più o meno vistosa degli 
elementi costitutivi dell’edificio è normalmente evidenziata da un’impropria 
ritinteggiatura delle facciate, dalla sostituzione degli infissi e dei serramenti 
originari con altri tipologicamente non coerenti, dall’inserimento in facciata di 
elementi estranei all’architettura originaria (balconi, finestre, luci di negozio 
ecc.), dagli ampliamenti in estensione o in sopralzo ed − infine − dagli interven-
ti modificativi sulla copertura: il giudizio espresso prescinde, comunque, dalla 
valenza ambientale e dalla tipologia degl’interventi effettuati.
Gli edifici si possono definire come segue:
•  integri, se le trasformazioni subite sono così remote da non essere più per-
cettibili o, nel caso di opere recenti, queste sono poco significative, hanno 
carattere meramente conservativo e comunque non hanno alterato l’impian-
to o l’aspetto originario dell’edificio;
•  parzialmente alterati, se gli interventi effettuati sono evidenti e vanno ol-
tre la mera conservazione, concernono cioè opere di manutenzione e/o di 
ripristino che appaiono non del tutto rispettose dell’impianto e dell’aspetto 
originari: diversa ritinteggiatura delle facciate, modifica dell’intonacatura, 
sostituzione di serramenti con tipi non conformi, diversa ricopertura del tetto, 
modifica delle gronde, apertura di nuove luci, inserimento di balconi ecc.;
•  molto alterati (ristrutturati o ricostruiti), se gli edifici hanno subito inter-
venti significativi e determinati, ad esempio modifica degli elementi strut-
turali, ristrutturazione semplice o composita, ampliamento per estensione o 
sopralzo, ricostruzione; l’eventuale rischio di crollo dell’edificio non viene 
evidenziato da questo indicatore (per il quale l’edificio è integro), bensì dalle 
«condizioni statiche».
Valore architettonico - Si attribuisce valutando in assoluto − cioè non in 
rapporto agli altri edifici − le qualità architettoniche intrinseche dell’edificio.
Rilevanza ambientale − Va valutata considerando ogni edificio in relazione 
all’ambiente circostante, cioè sullo spazio pubblico (strada o piazza) o privato 
(giardino, orto o corte) su cui si affaccia: il giudizio tiene perciò conto del suo 
apporto alla caratterizzazione dello spazio urbano cui partecipa, indipendente-
mente dalla valenza ambientale complessiva di quest’ultimo.
Un edificio può quindi essere:
•  migliorativo, se − indipendentemente dalle trasformazioni subite − conferi-
sce allo spazio su cui prospetta un maggior pregio ambientale: tale giudizio 
attiene agli edifici che sono stati ristrutturati nel rispetto scrupoloso della 
tipologia e delle finiture originarie oppure agli edifici tipici che sono stati 
parzialmente alterati con interventi di buona fattura;
•  caratterizzante, se conferisce allo spazio su cui prospetta una peculiare 
valenza ambientale: tale giudizio riguarda principalmente gli edifici che 
conservano la tipologia originaria caratteristica della zona (come le case co-
loniche, le cascine ed alcuni edifici a ballatoio, anche se parzialmente alte-
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Campi di analisirati) oppure gli edifici legati a funzioni desuete (come i fienili poco alterati). 
Poiché la rilevanza ambientale è legata alla percezione visiva dell’edificato 
della subarea, si giudicano caratterizzanti anche gli edifici isolati poco alte-
rati, allorché sono da soli a comporre lo scenario costruito della subarea;
•  neutro, se non migliora né peggiora la valenza ambientale dello spazio in 
cui sorge; la «neutralità » di un edificio è rapportata alla valenza ambientale 
degli altri edifici che delimitano lo stesso spazio considerato;
•  dissonante, se, per la soluzione architettonica oppure per la scelta o l’acco-
stamento dei materiali di facciata o dei colori e indipendentemente dal suo 
intrinseco valore architettonico, non s’intona esteticamente all’ambiente co-
struito di cui è parte; oppure se l’edificio è stato alterato con la sostituzione 
vistosa di elementi originali o con l’inserimento di elementi estranei alla 
tipologia originale. Rientrano di norma in questa categoria gli edifici acces-
sori recenti e gli edifici nelle prime fasi della ristrutturazione;
•  contrastante, se per concezione architettonica, uso dei materiali di faccia-
ta, soluzioni cromatiche, è in vistosa dissonanza estetica con l’ambiente, 
oppure è stato alterato profondamente ed in maniera inaccettabile, nella più 
completa ignoranza dell’ambiente circostante;
•  degradante, se presenta forme di fatiscenza fisica (strutturale, igienicosa-
nitaria, estetica, dotazionale) e modalità di utilizzazione (pericolosità, no-
cività, salubrità, disturbo ecc.) tali da incidere pesantemente sulla vivibilità 
complessiva del sito e da comprimerne l’appetibilità insediativa.
Analisi delle modalità utilizzative
Di ogni fabbricato si rilevano le destinazioni d’uso del pianterreno e dei 
piani superiori, al fine di valutare l’eventuale grado di sottoutilizzazione dell’e-
dificato e di rilevare la presenza di utilizzazioni dissonanti con il carattere della 
zona; inoltre vanno censiti, per ciascuna subarea, i posti-auto privati disponibili.
Stato di utilizzazione − Il giudizio da esprimere prescinde dall’idoneità 
all’uso dell’edificio e dalla sua tipologia edilizia; esso deve riflettere la situazio-
ne utilizzativa constatata alla data del rilievo, ignorando perciò eventuali cambi 
di destinazione d’uso programmati o in corso. Gli edifici si distinguono a se-
conda che risultino:
•  utilizzati totalmente e con continuità;
•  utilizzati in parte, nel caso in cui vi siano porzioni inutilizzate;
•  utilizzati saltuariamente, quando non risultano utilizzati con continuità (ad 
esempio, le seconde case);
•  non utilizzati, quando risultino abbandonati ancorché inidonei all’uso o 
quando siano in fase di ristrutturazione.
Degli edifici utilizzati si valuta inoltre l’uso prevalente; mentre per quelli 
non utilizzati o utilizzati in parte è utile accertare il motivo della mancata oc-
cupazione.
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Campi di analisi Numero complessivo delle UU.II. − Si censiscono le UU.II. (occupate e non) 
di ogni edificio, attraverso le indicazioni fornite dai residenti. Per UI si intende 
una stanza o un insieme di più stanze con ingresso indipendente dall’esterno: in 
quest’ottica, nei casi di edifici a ballatoio con due piani fuori terra − nei quali la 
zona giorno a pianterreno e la zona notte sovrastante non sono collegati diretta-
mente dall’interno − si contano due alloggi, anche se abitati da una sola famiglia: 
ciò al fine di meglio inquadrare le condizioni insediative all’interno dei nuclei anti-
chi, attraverso il confronto con i dati anagrafici. Di ciascun edificio non accessorio 
si quantificano − sia a pianterreno sia nei piani superiori − le UU.II. a destinazione 
abitativa, commerciale, produttiva, terziaria, accessoria. Di ciascun alloggio non 
occupato va inoltre indagato il motivo della non occupazione, anche per gli alloggi 
non più rioccupati (per inadeguatezza igienica) dopo il decesso del proprietario.
Posti-auto − In ciascuna subarea va censito sia il numero complessivo dei 
posti-auto al chiuso − ricavati al pianterreno degli edifici oppure in strutture ap-
posite − sia quelli al coperto (nel caso di tettoie specificamente destinate o adat-
tate a tale uso); infine, per poter valutare la dotazione complessiva di posteggi 
privati e l’eventuale fabbisogno pregresso o insorgente, è opportuno effettuare 
una stima anche grossolana del numero di auto parcheggiabili sul suolo libero 
di ciascuna subarea.
Idoneità all’uso − Nell’ambito della ricerca si può tentare, sul campo, una 
prima sintesi delle rilevazioni effettuate, esprimendo un preliminare giudizio 
di utilizzabilità dei singoli edifici e formulando una prima sommaria ipotesi 
d’intervento. Tale giudizio esprime l’idoneità dell’edificio a mantenere la de-
stinazione d’uso attuale e prescinde comunque dalla tipologia edilizia o da una 
possibile utilizzazione alternativa o ottimale.
Gli edifici sono giudicabili:
•  idonei, se globalmente l’edilcio è in grado di assolvere alle funzioni a cui è 
preposto: in quest’ottica, si giudicano idonei quasi tutti gli edifici accessori e 
le baracche; ciò, ovviamente, non significa che essi debbano essere conservati;
•  migliorabili, se dall’ispezione, fatta quasi sempre dall’esterno, essi appaiono 
bisognosi di interventi sia estetici sia dotazionali (tipico è il caso di edifici 
con i servizi igienici ricavati in aggetto o sui ballatoi);
•  inidonei recuperabili, se il loro recupero estetico e funzionale è ancora pos-
sibile e conveniente dal punto di vista ambientale;
•  inidonei irrecuperabili, se l’unico intervento possibile è la demolizione, con 
eventuale ricostruzione.
Adattabilità all’uso residenziale − Questa valutazione esprime sommaria-
mente la possibilità che un edificio possa essere convertito ad uso residenziale 
e/o compatibile; tale possibilità è strettamente collegata alla tipologia edilizia 
ed all’integrità. La valutazione (opere interne, ristrutturazione parziale o totale) 
non ha influenza diretta sul tipo e sull’entità delle opere che la Variante integra-
tiva consentirà per ciascun edificio, valutazione che dovrà tener conto di tutti gli 
aspetti considerati nello studio.
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Campi di analisiTipologia degli spazi liberi − Va rilevato il tipo di copertura degli spazi 
inedificati, pubblici e privati; se uno spazio presenta coperture diverse, gli si 
attribuisce il tipo di copertura «prevalente».
Utilizzo dello spazio di pertinenza − Nel caso di spazi unitari aventi più 
utilizzazioni, va indicato l’uso prevalente.
Valutazione dello stato di conservazione
Lo stato di conservazione dei nuclei di antica formazione riflette in genere 
la prolungata mancanza di idonei strumenti urbanistici in grado di frenarne l’i-
nevitabile degrado. Com’è noto, infatti, la L. n. 457/1978 non è riuscita − per 
vari motivi − ad innescare quel processo di recupero dell’esistente che già al-
lora appariva improrogabile; d’altro canto, la difficoltosa delimitazione dei PR 
(dovuta quasi sempre allo spinto frazionamento proprietario) ha notevolmente 
frenato l’azione di recupero perseguita dalla legge. Nel frattempo il degrado 
edilizio, già vistoso sin d’allora, è notevolmente aumentato per l’azione di due 
fattori concomitanti:
•  l’abbandono di molti edilci per la mancanza dei minimi requisiti di abitabi-
lità: questo fenomeno è molto diffuso ed è dovuto in parte all’inadeguatezza 
funzionale degli edifici (la cui tipologia è spesso legata a funzioni agricole 
ormai desuete) e in parte all’impossibilità pratica (cioè legata alla normativa 
urbanistico-edilizia vigente) di recuperarli;
•  la continua sovrapposizione di piccoli interventi (molto spesso abusivi) che 
hanno snaturato negli anni le caratteristiche originarie dei nuclei, deturpan-
do in modo inaccettabile la scena urbana.
Al primo di questi inconvenienti si può porre rimedio con l’approvazione 
della Variante integrativa, che può consentire recupero di ogni edificio, secondo 
modalità d’intervento differenziate e con il minimo ricorso alla pianificazione 
attuativa. È evidente, però, che una strumentazione urbanistico-edilizia adegua-
ta non può garantire da sola il ripristino o il miglioramento delle caratteristiche 
ambientali: è quindi necessario che l’AC promuova, a tempo debito, un’oppor-
tuna opera di informazione sugli interventi ammissibili ed eserciti un’azione di 
controllo su quelli assentiti: quest’aspetto operativo è fondamentale per il cor-
retto recupero dei nuclei antichi, e dev’essere preso nella giusta considerazione, 
dato il consistente impulso al recupero che la Variante integrativa potrebbe dare.
In generale, dall’analisi di un nucleo storico o di antica formazione si ricava 
la sensazione di diffuso disordine ambientale, dovuta:
•  al basso livello manutentivo e/o al mal riuscito recupero degli edilci principali;
•  alla diffusione e alla casuale distribuzione di edilci accessori, sia antichi 
(magari legati ad attività desuete, con utilizzi impropri, spesso molto alterati 
e/o costruiti con materiali di risulta) che recenti;
•  alla mancanza di una qualsiasi attribuzione funzionale agli spazi liberi delle 
corti, una volta luoghi di aggregazione e ora ridotte, nel migliore dei casi, a 
disordinati parcheggi.






Confrontando le planimetrie attuali con le cartografie storiche emerge spes-
so che della struttura originaria del nucleo non rimangono − in molti casi − che 
la trama viaria, la disposizione degli edifici e l’articolazione degli spazi liberi, 
con fenomeni di degrado piuttosto avanzati. Sono soprattutto gli interventi fuori 
scala, quelli architettonicamente dissonanti e quelli adeguativi maldestri a rom-
pere l’originaria omogeneità del nucleo.
Sono da considerare a parte gli ambiti di sicura rilevanza ambientale e d’in-
teresse storico-artistico quali possono essere le ville con parco, sparse sul ter-
ritorio ma sempre situate in posizioni dominanti, i cigli di scarpate fluviali e 
lacustri ecc. non sempre vincolati ai sensi delle leggi culturali del 1939; nonché 
eventuali case padronali isolate e cascine tradizionali.
All’interno delle Zone A non pochi edifici, pur avendo subìto nel tempo 
deturpazioni più o meno marcate, conservano qualche interesse architettonico 
e ambientale.
A parte tali emergenze, i nuclei di antica formazione presentano in genere 
un’edificazione architettonicamente modesta, anzi dimessa, con tipologie edi-
lizie non di rado promiscue, cioè in parte di matrice rurale e in parte di tipo 
residenziale.
Con il progressivo abbandono delle attività agricole − accentuatosi nel se-
condo dopoguerra − le abitazioni rurali sono state gradualmente convertite all’u-
so civile, purtroppo non sempre con gli indispensabili adeguamenti dotazionali. 
Questi interventi alterano di solito gli originari caratteri distributivi e − cosa più 
grave − anche l’aspetto esteriore (apertura di porte e finestre, chiusura totale o 
parziale del portico o della loggia, costruzione di balconi). Inoltre la conversio-
ne d’uso (più o meno abusiva) si estende agli accessori, riadattati ad «estensione 
dell’abitazione», a servizi igienici (w.c., bagno) o ad autorimesse. Gli edifici 
funzionali sono variamente articolati: talvolta il medesimo fabbricato assolveva 
a più funzioni (stalla con sovrastante fienile; tettoia − legnaia − pollaio; deposi-
to attrezzi e fienile soprastante ecc.) con un’ampia varietà di combinazioni. Gli 
accessori non ancora recuperati ad altro uso sono ormai fortemente degradati e 
costituiscono un serio motivo d’inquinamento estetico (spesso anche igienico) 
e − in qualche caso − una fonte di preoccupazione per l’incolumità pubblica.
Sotto l’aspetto normativo, la Variante integrativa deve ovviamente raccor-
darsi alla disciplina transitoria contenuta nelle NTA del PRG, la quale − ai 
sensi dell’art. 27 della L. n. 457/1978 − deve dichiarare «Zone di recupero» 
tutte le Zone A, demandando al successivo PZA il recupero urbanistico-edilizio 
del o dei nuclei di antica formazione.
A sua volta, il PZA − data la complessità della pianificazione e la specificità 
degli aspetti da considerare − dev’essere corredato di apposite norme integrati-
ve − dette Norme di tutela delle Zone A o NTU − che consentano di discipli-
nare ogni intervento sugli ambiti territoriali delimitati, sia diretto che mediato 
da PR. Le NTU sono forse l’elaborato più importante del PZA, atteso che ad 
esse sono affidati la disciplina ed il controllo degli interventi sull’edificato ed 






in particolare sugli edifici di pregio. Dette NTU debbono inoltre distinguere le 
modalità d’intervento, a seconda che gli edifici siano o non siano riconosciuti 
di particolare interesse storico-ambientale. Gli edifici privi d’interesse o di li-
mitato interesse ambientale possono seguire eventualmente le norme tecniche 
di attuazione del PRG; mentre gli edifici di particolare interesse storico-artistico 
e tipologico-ambientale debbono osservare norme attuative specifiche che ten-
gano conto di eventuali apposite disposizioni regionali emanate dopo l’appro-
vazione del PRG o di specifiche prescrizioni contenute nel provvedimento re-
gionale di approvazione del PRG. Le NTU che disciplinano gli interventi nelle 
Zone A integrano le disposizioni contenute nelle NTA del PRG, ma possono 
ovviamente modificarle per considerare le specifiche esigenze di tutela di que-
ste zone emblematiche degli abitati.
Le NTU debbono altresì indicare la procedura da seguire per richiedere ed 
attuare gli interventi (ove le NTA del PRG non siano adeguate allo scopo) non-
ché la documentazione dovrebbe comprendere i seguenti elaborati:
−  stralcio planimetrico del PZA (e della sua eventuale Tavola operativa) in cui 
sia individuato l’edificio oggetto d’intervento;
−  scheda di censimento che riporti tutti i dati e le notizie relativi all’edificio 
oggetto d’intervento, con particolare riferimento alle valenze storicoartisti-
che e tipologico-ambientali da tutelare;
−  elaborati di progetto che consentano di individuare le caratteristiche dell’in-
tervento proposto e la sua coerenza agli indirizzi di tutela del PZA;
−  relazione illustrativa del progetto, con particolare riferimento alle opere di 
tutela, di ripristino e di valorizzazione dei connotati di pregio che hanno 
motivato la classificazione dell’edificio;
−  eventuali tavole di dettaglio delle opere di miglioria ambientale e di arredo 
urbano che integreranno l’intervento di recupero edilizio proposto;
−  la documentazione integrativa (storiografica, fotografica ecc.) laddove ri-
chiesta dalle NTU.
Il progetto di PZA comporta normalmente la redazione dei seguenti:
− copia del Piano di azzonamento del PRG vigente (alla sua stessa scala) nella 
quale siano accuratamente delimitate le Zone A (centro storico o nucleo di 
antica formazione; insediamenti esterni di pregio; ville e palazzi d’interesse, 
isolati e dispersi sul territorio; cascine tipiche, manufatti tradizionali e di-
stintivi ambientali (landmark) da conservare;
− planimetrie al 1.000 o al 500 dello stato di fatto delle Zone A, in cui siano 
individuati tutti i connotati di particolare pregio ambientale da tutelare (am-
bienti urbani, cortine edilizie, edifici isolati, manufatti d’interesse ed altri 
landmark);
− tavole di studio al 1.000 o al 500 delle Zone A, ciascuna delle quali evidenzi 
il risultato delle singole indagini oggetto di rilevamento e fornisca gli ele-
menti conoscitivi necessari per elaborare una strategia di recupero, salva-
guardia e valorizzazione;
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Documentazione −  documentazione fotografica o filmica − a colori − dei connotati di particola-
re pregio ambientale; in particolare, detta documentazione deve concernere 
gli ambienti urbani emblematici, le cortine storiche o tipiche e gli edifici di 
pregio architettonico; deve illustrare le caratteristiche e le peculiarità del 
patrimonio edilizio classificato in Zona A; e deve infine abilitare l’AC ad 
esprimere il giudizio di ammissibilità degl’interventi che verranno proposti 
o a richiedere i necessari correttivi;
−  tavole di progetto al 1.000 o al 500 in cui si precisino gli interventi di rias-
setto urbanistico suggeriti e − possibilmente − si definiscano le tipologie 
d’intervento sugli edifici, singoli o aggregati per cortine ed ambienti;
−  norme tecniche di attuazione − NTU − integrative delle NTA del PRG;
−  relazione tecnica illustrativa in cui si illustrino la metodologia di studio 
adottata e la delimitazione delle zone di studio, si commentino i risultati 
del rilievo e le problematiche poste dallo stato di fatto ed − infine si spie-
ghino e si commentino gl’interventi proposti e le misure di tutela prescritte. 
Nella Relazione si debbono prendere inoltre in considerazione e si debbono 
illustrare i vari aspetti del progetto di PZA, non ultimi i provvedimenti con-
cernenti l’eliminazione delle barriere architettoniche ed urbanistiche: spazi 
pedonali, marciapiedi, parcheggi, rampe, elementi di arredo, servizi igienici 
ecc. Apposite schede sono suggerite, in proposito, dall’ADI − Associazione 
per il disegno industriale − nel suo interessante «Dossier Arredo Urbano» 
che i progettisti potranno utilmente consultare;
−  schede di censimento, da allegare alla relazione illustrativa o da raccogliere 
in apposito documento. Dette schede rivestono un’importanza particolare 
in quanto consentono la conoscenza puntuale e dettagliata delle caratteri-
stiche di ogni spazio urbano, edificio o manufatto; alimentano il processo 
formativo del PZA giustificandone gli obiettivi e le scelte progettuali; in 
sede attuativa, consentono di confrontare gl’indirizzi del PZA con i progetti 
d’intervento e di giudicare la coerenza o la conformità di questi ultimi;
−  eventuale scheda urbanistica richiesta dalla Regione per l’istruttoria; si trat-
ta di una scheda riassuntiva dei contenuti di alcune schede di rilevamento, 
concernenti le caratteristiche dimensionali e parametriche delle zone di stu-
dio e le sue particolarità estetico-ambientali.
Tra le tavole di progetto, proponiamo di considerarne una − forse la più 
importante − che si rivela nella pratica particolarmente utile: è la cosiddetta 
tavola operativa, nella quale i singoli edifici compresi nell’ambito vengono 
graficamente distinti a seconda delle opere che vi sono ammesse. Di tali opere 
si fa una elencazione scalare che esemplificativamente assume questa forma:
•  interventi conservativi: opere interne/manutenzione ordinaria e straordina-
ria/risanamento igienico e restauro conservativo (con eventuali obblighi par-
ticolari)/ripristino e consolidamento strutturale;
•  interventi adeguativi: adeguamento igienico funzionale e tecnologico/con-
versione d’uso con o senza opere interne/ristrutturazione semplice o oriz-
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Documentazionezontale (modifica del distributivo)/ristrutturazione composita o totale (svuo-
tamento dell’edificio e riassetto del volume interno);
•  interventi modificativi: ricostruzione semplice totale o parziale (senza altera-
zione del volume fuori terra, del perimetro e della sagoma)/ricomposizione vo-
lumetrica semplice (senza aumento di volume)/ampliamento (per estensione 
o per sopralzo) e/o ricomposizione planivolumetrica con aumento di volume/
nuova costruzione su terreno inedificato ma edificabile demolizione definitiva.
Il tipo d’intervento attribuito a ciascun edificio consente tutti gli interventi 
che lo precedono nella elencazione ma esclude tutti gli interventi che lo seguo-
no; l’intervento di demolizione definitiva esclude invece qualsiasi altro inter-
vento. La tavola operativa riporterà inoltre le facciate (di pregio architettonico/
di pregio ambientale o con elementi di pregio architettonico o artistico) e gli 
altri elementi d’interesse storico-artistico o tradizionale (recinzioni, pavimenta-
zioni, edicole, portali, pozzi, fontane, lavatoi, panche di pietra, stemmi, lapidi, 
meridiane ecc.), con l’indicazione delle opere ammesse.
Ci sembra utile, inoltre, soffermarci sulle schede di rilevamento, che costi-
tuiscono la materia prima per la progettazione del PZA. Non ci sono criteri 
univoci ed onnivalenti per concepirle o disegnarle: ovviamente sono le caratte-
ristiche del tessuto edilizio e le sue peculiarità che suggeriranno numero, forma 
e contenuti delle schede di censimento. A titolo di suggerimento possono con-
figurarsi le seguenti schede:
•  edilcio non recuperabile: caratteristiche edilizie e costruttive, dotazione di 
impianti e servizi, grado di utilizzazione;
•  edilcio recuperabile: caratteristiche edilizie e costruttive, stato di conservazio-
ne, indice di degrado, dotazione di impianti e servizi, grado di utilizzazione.
Per gli edifici di particolare pregio ambientale può rendersi indispensabi-
le predisporre, oltre alle schede di rilevamento, anche una scheda di progetto, 
onde specificare gl’interventi ritenuti necessari e/o ammissibili per la salva-
guardia delle sue peculiarità. La scheda di progetto (articolabile in più schede) 
conterrà i seguenti dati:
•  previsioni specilche d’intervento, con prescrizioni di carattere strutturale, 
estetico e/o funzionale;
•  caratteri morfologici e materici − strutture, coperture, serramenti, balconi, 
inferriate, finiture esterne, opere esterne;
•  caratteri cromatici − facciate (fondo, risalti), serramenti, gronde, opere in 
ferro ecc.; queste prescrizioni sono da allegare alle (o da integrare nelle) 
NTU per ispirare i criteri d’intervento nella colorazione degli edifici;
•  arredo urbano − raramente concernono un edilcio singolo; più spesso ser-
vono a coordinare gli interventi su edifici che compongono ambienti urbani 
singolari. Il tema dell’arredo urbano è da qualche tempo oggetto di crescen-
te interesse non solo culturale ma anche giuridico: se ne occupa infatti anche 
la L. 4 dicembre 1993, n. 493 che istituzionalizza il nuovo strumento urba-







nistico Programma di recupero urbano o PRU. Si tratta di uno strumento 
che contiene un insieme sistematico di opere finalizzate alla realizzazione, 
manutenzione ed ammodernamento delle opere di urbanizzazione primaria 
(con particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti e dei 
servizi a rete) e secondaria, nonché all’inserimento di elementi di arredo 
urbano, alla manutenzione ordinaria e straordinaria, al restauro, al risana-
mento conservativo ed alla ristrutturazione edilizia degli edifici.
Le schede di arredo urbano concernono l’articolazione degli elementi di arredo 
e le caratteristiche di ciascun elemento, per cui sono da allegare alle NTU, laddove 
queste impongano adempimenti particolari in caso d’interventi singoli o corali.
Vale comunque in proposito quanto scritto nel capitolo PRG cui si rimanda, 
atteso che il PZA non è che una Variante integrativa del PRG, di cui segue le 
vicende formative, procedurali e di approvazione.
Trattandosi di un’integrazione del PRG, si ritiene che la procedura di approva-
zione del PZA − quando non coincida con quella del PRG di riferimento − debba 
essere la stessa di quella del PRG (di cui è dopotutto una specificazione) e delle 
sue normali varianti. Si applicano quindi le disposizioni dettate dalla LUN per 
l’approvazione del PRG. Dato il livello di approfondimento del PZA, la pubblica-
zione degli atti e degli elaborati di progetto − oltre che doverosa perché disposta 
dalla legge − è quanto mai utile per raccogliere osservazioni (suggerimenti, indi-
cazioni, precisazioni) mirate al perfezionamento dello strumento.
Il recupero delle Zone A, in particolare di un nucleo di antica formazione ed 
ancor più di un centro storico, è un obiettivo il cui interesse travalica di solito 
il mero recupero edilizio dei singoli edifici e manufatti ancorché d’interesse 
storico artistico e tipologico-ambientale − per configurarsi come un intervento 
complesso che interessa e coinvolge quasi sempre l’intera Comunità urbana, 
atteso che il Centro storico viene chiamato − anzi richiamato − a svolgere una 
funzione determinante nell’ottica di un riordino complessivo dell’organismo 
urbano e di uno sviluppo socio-economico-culturale della città.
Infatti, il PZA va − o dovrebbe andare − ben oltre il restauro conservativo 
e l’idoneo riuso del patrimonio architettonico ammalorato, e ben oltre il mero 
risanamento edilizio ed il recupero ambientale del tessuto urbano generalmen-
te degradato e non di rado dismesso: esso deve porsi l’ambizioso obiettivo di 
migliorare le condizioni di vivibilità dei cittadini, attraverso il miglioramento 
quali-quantitativo delle dotazioni infrastrutturali e l’insediamento (o il reinse-
diamento) nella zona di attività socio-culturali e ricreative di richiamo urbano, 
nonché di attività lavorative terziarie dei settori amministrativo e commerciale 
che integrino le risorse economiche della popolazione insediata o insediabile.
In quest’ottica, il PZA deve anzitutto valutare attentamente le possibilità 
ed i limiti dell’intervento pubblico, qualunque esso sia e comunque esso possa 
attuarsi: di urbanizzazione ed infrastrutturazione; di pubblicizzazione del patri-
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Attuazionemonio monumentale (che talvolta non può essere lasciato all’azione di recupero 
dei privati), di conservazione e possibile utilizzazione pubblica (quando tale pa-
trimonio rivesta un interesse pubblico determinante e qualificante e l’intervento 
di recupero/riuso esuli dalla capacità finanziaria d’intervento degli operatori 
privati, ancorché stimolata e favorita da un’azione pubblica di supporto, che 
sia congrua, tempestiva ed efficace; può porsi allora il delicato e complesso 
problema di trovare le destinazioni coerenti con la voluta tutela della valenza 
ambientale dell’edificio).
In tal caso lo stesso PZA può configurare un ventaglio di possibili scenari 
operativi, ciascuno dei quali ipotizzi una diversa combinazione degli interventi 
pubblico e privato e prospetti le corrispondenti modalità operative, applicando 
le tecniche del project financing (di cui si tratta nel capitolo PRG) e/o privile-
giando − ove ce ne siano le condizioni − la costituzione di una o più società 
miste per l’attuazione del PZA.
Sotto quest’ultimo aspetto, una delle esperienze più promettenti è forse il 
Programma di rigenerazione del Centro storico di Bari, il quale suggerisce la 
costituzione di una specifica «Società di gestione» (di cui definisce l’aspetto 
societario organizzativo e funzionale) finalizzata non soltanto a promuovere e 
coordinare gli interventi previsti, ma a reperire le risorse finanziarie occorrenti. 
La difficoltà maggiore dell’attuazione di questi PZA consiste, infatti, nel fi-
nanziamento degl’interventi. Nel caso di Bari, in relazione alle caratteristiche 
tipologiche dell’edificato ed al suo stato di conservazione, lo strumento preve-
de che il recupero si avvalga di quattro tipologie d’intervento (manutenzio-
ne ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione), per ciascuna delle quali viene quantificata da quota parte di 
lavori da effettuare, distinti in:
−  obbligatori sulle parti condominiali o comuni (finanziabili con il 50% a fon-
do perduto e con il 40% con mutuo agevolato);
−  obbligatori individuali, sulle singole proprietà immobiliari (finanziabili con 
il 40% a fondo perduto e con il 40% con mutuo agevolato);
−  facoltativi individuali (finanziabili al 60% con mutuo agevolato).
Il tasso d’interesse effettivo è del 7%.
Gli operatori interessati al recupero delle UU.II. del Centro storico di Bari 
sono stati articolati in quattro gruppi, omogenei all’interno ma socialmente dif-
ferenziati tra loro: proprietari locatori di UI; abitanti di UI in affitto; abitanti di 
UI di proprietà; operatore pubblico titolare degli investimenti del programma o 
portatore d’interessi generali.
Al fine di valutare la fattibilità dell’intervento complesso di rigenerazione 
del Centro storico, al Programma sono allegati un piano finanziario ed un bi-
lancio costi/benefici. Il piano finanziario ipotizza che i lavori obbligatori (sia 
comuni sia individuali) siano realizzati dall’Ente gestore secondo un calenda-
rio predeterminato e con un finanziamento prevalentemente pubblico e che i 
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Attuazione lavori (facoltativi) individuali siano in prevalenza finanziati dagli interessati, 
garantendo loro adeguati margini di convenienza economica ma evitando che 
possono lucrare indebite plusvalenze, a danno della collettività o di altri gruppi 
d’interesse. L’analisi finanziaria è tanto approfondita da consentire di calcolare 
agevolmente sia l’incentivo finanziario pubblico che il costo a carico degli ope-
ratori privati. È stato calcolato che il costo dell’intervento di recupero è per il 
33% a fondo perduto; per il 40% con mutuo agevolato al 7%; e solo per il 21% a 
carico degli operatori privati. È tuttavia da considerare che il costo attualizzato 
per l’operatore pubblico (interessi sui mutui agevolati e contributi a fondo per-
duto) si riduce al 10% se si considerano i maggiori rientri fiscali che produrrà 
il Centro storico a rigenerazione attuata. Anche gli operatori privati beneficiano 
comunque di un valore attuale netto economico positivo.
Il bilancio costi/benefici consente:
−  di valutare gli oneri ed i vantaggi finanziari ed economici dei singoli opera-
tori interessati al programma;
−  di simulare − attraverso il livello di convenienza di ciascuno a realizzare il 
progetto − le agevolazioni da concedere, valutando la praticabilità di possi-
bili mix alternativi di incentivi;
−  di prevedere il grado di adesione/opposizione al Programma e perciò di sti-
marne la fattibilità complessiva.
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Piano integrativo dei servizi urbani
PremessaCi sembra utile premettere, a maggiore comprensione di quanto stiamo per 
esporre, il significato che normalmente viene dato al termine standard, che è 
inglese e con riferimento all’urbanistica può tradursi in vari modi a seconda del 
contenuto che gli si vuole attribuire (standard come sostantivo) o della funzione 
che si vuole esso svolga (standard come oggettivo). In un’ottica contenutistica 
il significato più appropriato è quello di complesso di elementi che individuano 
le caratteristiche del progetto di un piano urbanistico (vocabolario Devoto e 
Oli); mentre in un’ottica funzionale gli si attribuisce il significato di campione 
di misura (dal vocabolario Il Nuovo Ragazzini), oppure di livello medio assunto 
come valore normale (ancora dal Devoto e Oli).
Con riferimento al D.M. n. 1444/1968 ed alle conseguenti applicazioni in 
campo urbanistico, lo standard viene quasi sempre usato come unità di misura 
(mq/ab) della dotazione minima di aree pubbliche per servizi ed attrezzature 
che ogni strumento urbanistico deve prevedere. Nel D.I. citato tale dotazione 
viene espressa in modo sia globale (18 mq/ab) che disaggregato per tipologia di 
dotazione (istruzione; attrezzature d’interesse comune; spazi pubblici attrezzati 
a parco e per il gioco e lo sport; parcheggi). Nella trattazione che segue noi uti-
lizzeremo il termine standard nell’ultima accezione esposta, cioè di strumento 
di parametrazione o di misura delle dotazioni capitarie di aree pubbliche o di 
uso pubblico in un piano urbanistico; e, più in generale, di rapporto tra talune 
grandezze insediative: servizi/abitato o servizi/tipo di insediamento.
Fatta questa utile premessa, occorre farne un’altra: e cioè che nell’attuale 
ordinamento giuridico il Piano dei servizi o degli standard urbanistici PSU non 
è contemplato, se non da alcune leggi regionali; ma potrebbe benissimo esserlo 
ed è anche auspicabile che lo sia a breve termine, attesa la difficoltà, specie per 
i grandi Comuni, di aggiornare il PRG attraverso Varianti generali; un proces-
so impegnativo, complesso e lungo che scoraggia non poche Amministrazioni 
comunali. L’aggiornamento del PRG attraverso l’adozione di Varianti parziali 
mirate sarebbe in questi casi una scelta giuridicamente legittima, tecnicamen-
te praticabile e politicamente accorta. In prospettiva ed in attesa della riforma 
urbanistica che dovrebbe auspicabilmente introdurre il piano strutturale o diret-
tore (nella prima ipotesi di LUN del novembre 1999 è detto malamente piano 
urbanistico comunale) distinto dai successivi piani operativi (o del suolo) l’a-
deguamento dei tradizionali PRG potrebbe perseguirsi adottando in organica 
successione una serie di piani settoriali, come quello della viabilità primaria, 
quello del verde, quello delle Zone A e così via, sino a quello appunto dei ser-
vizi o degli standard cui dedichiamo questo capitolo.
La pianificazione dei servizi o degli standard è già oggetto da tempo di un 
ampio ed impegnato dibattito culturale, il quale ne ha esaminato i vari aspetti, 
tra i quali sono essenziali i seguenti: se lo standard debba essere quantitativo 





o qualitativo; se debba essere eguale per tutti i Comuni oppure diverso per 
ampiezza demografica dei Comuni, per zone geografiche, per posizioni altime-
triche, per caratteristiche socio-economiche ecc. Si è persino giunti a formulare 
proposte di modifica più o meno condivisibili. Tuttavia il legislatore nazionale 
non ha ritenuto sinora di occuparsene, proponendosi forse di farlo nel quadro 
della più ampia riforma urbanistica.
Il piano dei servizi urbani o PSU si configura come un disegno urbanisti-
co nel quale si compongono e si organizzano i rapporti reciproci fra i diversi 
spazi destinati a servizi e fra gli spazi a servizi e le aree urbane consolidate (da 
mantenere o da trasformare) o da urbanizzare (di espansione). Questo criterio 
operativo che oggi accettiamo come ovvio fu a lungo ignorato o sottovalutato; 
tant’è che c’è voluto un quarto di secolo di applicazione della LUN prima che il 
legislatore avvertisse l’esigenza di garantire agli abitanti una dotazione minima 
di spazi a servizi o standard urbanistici e ne imponesse, con il D.M. 2 aprile 
1968, n. 1444, l’obbligo di previsione e di vincolo nei piani urbanistici generali. 
Questo ritardo è particolarmente eloquente.
In base alla vigente legislazione, gli strumenti urbanistici generali ed at-
tuativi debbono individuare i cosiddetti standard urbanistici, ossia le aree già 
destinate o da destinare alle attrezzature ed ai servizi urbani. L’individuazione è 
generalmente accompagnata dalla destinazione funzionale (tipo di servizio o di 
attrezzatura), raramente supportata da precisazioni tipologiche. La destinazio-
ne di piano assume quindi un carattere indicativo o programmatico, in quanto 
l’AC si riserva quasi sempre − in forma esplicita nelle NTA − di deciderla 
all’atto dell’intervento in funzione dei concreti bisogni urbanistici che si sa-
ranno configurati, senza che ciò comporti variante, salvo l’ovvia verifica che le 
dotazioni settoriali rispettino i valori minimi di legge. Si deve probabilmente a 
questa controversa consuetudine pianologica − peraltro resa inevitabile dalla at-
tendibilità di previsioni di medio e lungo periodo come sono quelle degli attuali 
PRG (di durata illimitata), oltre che dalla vischiosità delle inevitabili procedure 
di variante − se il problema degli standard urbani è stato sinora affrontato, quasi 
sempre, in modo estemporaneo e se la prospettiva d’inquadrarlo in una specifi-
ca pianificazione settoriale, rigorosa e consapevole, è ancora lontana.
Il citato D.M. n. 1444/1968 si limitò a fissare uno standard, cioè una dotazio-
ne minima di spazi a servizi; ma tanto bastò perché la pianificazione urbanisti-
ca, che sino ad allora aveva pressoché ignorato quella esigenza, facesse un salto 
di qualità. C’è voluto però ancora un quarto di secolo perché si riconoscesse 
l’insufficienza tecnico-operativa degli standard suddetti, laddove se ne impone 
il mero soddisfacimento quantitativo, ma se ne trascurano le modalità previ-
sionali e progettuali (tipologia, dislocazione spaziale, coerenza, attrezzatura, 
gestione ecc.), le caratteristiche funzionali (distensione, svago, gioco, arredo 
urbano, servizi alla persona) e quelle ecologiche ed estetiche; che sono purtrop-
po lasciate alla sensibilità della committenza pubblica ed alla capacità proget-
tuale dell’urbanista. Pertanto, il citato D.I. risolse solo in parte il problema degli 
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Stato dell’artestandard poiché non ha prestato attenzione agli aspetti di ordine qualitativo e 
funzionale che oggi − grazie alla maturata coscienza ecologica ed ambientale − 
sono molto avvertiti anche dalla pubblica opinione.
L’innovazione, certamente lodevole, del D.M. del 1968 non fu quindi suffi-
ciente a garantire ed a migliorare la qualità di vita nelle città e non è riuscito a 
promuovere una corretta politica degli spazi pubblici, in grado di soddisfare le 
crescenti esigenze delle comunità urbane. D’altra parte, alla luce della ormai più 
che trentennale esperienza, si nutrono legittimi dubbi circa la possibilità di risol-
vere l’ormai improrogabile problema degli standard mediante la disciplina legi-
slativa; la quale − nel rispetto delle autonomie locali − non potrebbe forse che 
limitarsi a prescrivere che in sede di esercizio della funzione di pianificazione si 
deve prestare la dovuta attenzione alle relazioni tra insediamenti ed attrezzature 
e si debbono creare le condizioni per fare una adeguata politica dei servizi.
Il D.M. n. 1444/1968 si limitò a prescrivere gli standard negli strumenti ur-
banistici comunali, commisurandoli all’entità degli insediamenti residenziali, 
produttivi, direzionali e commerciali; successivamente, dopo il 1972, le Re-
gioni recepirono questi standard nelle rispettive LUR, talvolta maggiorandoli; 
cosicché la maggior parte dei PRG vigenti li osservano ormai scrupolosamen-
te. E tuttavia, nelle principali città italiane, in particolare nelle più grandi, la 
dotazione di servizi permane tanto insoddisfacente per quantità e per qualità 
che il disagio del vivere in città spinge buona parte dei cittadini a ritualizzarne 
la fuga di fine settimana o ad abbandonarla definitivamente, preferendole i 
più vivibili piccoli Comuni della cintura. L’insuccesso degli standard urba-
nistici non può quindi addebitarsi all’elusione degli obblighi di legge, dal 
momento che quasi tutti i PRG li rispettano e non di rado anzi largheggiano 
nelle previsioni e nei vincoli; né può esclusivamente imputarsi alla ben nota e 
sofferta insufficienza delle risorse finanziarie che i Comuni possono destinare 
alla formazione degli standard urbanistici. Probabilmente esso dipende dalla 
concreta difficoltà di migliorare la qualità urbana con il semplicistico mecca-
nismo degli standard minimi, che dipende dalla forse inevitabile rozzezza del 
disposto di legge, cui si sommano, non di rado, l’inadeguata capacità proget-
tuale dell’urbanistica, la scarsa consapevolezza di non pochi amministratori e 
soprattutto la scarsa tensione culturale dell’utenza, cui il legislatore, ancorché 
distratto, finisce col dare ascolto.
Sono questi i motivi che ci spingono a dare un adeguato spazio ai problemi 
delle dotazioni urbane di attrezzature e servizi e ad occuparcene non solo in ter-
mini di regolamentazione ma anche, per quanto possibile ed utile, in termini di 
proposta. I tempi per superare gli angusti spazi operativi dello standard tradizio-
nale sono ormai maturi: se questo è vero, s’impone allora l’esigenza di non con-
siderare gli standard urbanistici sotto il solo aspetto quantitativo, come si è fatto 
sinora in ottemperanza al D.M. n. 1444/1968; ma di considerarne anche − se non 
soprattutto − gli aspetti qualitativi, cioè funzionali, ambientali ed ecologici sinora 
largamente trascurati, introducendo finalmente nella prassi urbanistica (in attesa 
di un necessario ed urgente riconoscimento giuridico) un piano dei servizi o degli 





standard, che si faccia carico di dare un’organica risposta ai crescenti bisogni in-
frastrutturali dei cittadini, oltre che alle istanze funzionali ed estetiche della città.
In base ai due ultimi commi dell’art. 41-quinquies della LUN (introdotto 
dall’art. 7 della cosiddetta legge-ponte n. 765/1967), i nuovi PRG e le varianti 
che costituiscano «revisione» di quelli vigenti debbono rispettare «limiti inde-
rogabili di densità edilizia, di altezza e di distanza tra fabbricati, nonché rap-
porti massimi tra spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e 
spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi». 
Detti limiti e rapporti sono stati successivamente fissati con il citato D.M. 2 
aprile 1968, n. 1444, e sono differenziati per zone territoriali omogenee, come 
individuate nell’art. 2 dello stesso decreto. Alcune leggi regionali prescrivono 
standard minimi più elevati.
Per quanto riguarda i rapporti tra spazi residenziali o produttivi e spazi pub-
blici (art. 4) il D.M. n. 1444 non ne impone, giustamente, la rigida applicazione; 
ma ne consente anzi delle «articolazioni e variazioni, in rapporto alla diversità 
di situazioni obiettive», che si prestano persino a motivarne al limite l’elusio-
ne. Basta citare quanto disposto per le Zone omogenee B, laddove si ammette 
che «quando sia dimostrata l’impossibilità, detratti i fabbisogni comunque già 
soddisfatti, di raggiungere la predetta quantità minima di spazi su aree idonee, 
gli spazi stessi vanno reperiti entro i limiti delle disponibilità esistenti nelle 
adiacenze immediate, ovvero su aree accessibili, tenendo conto dei raggi di in-
fluenza delle singole attrezzature e della organizzazione dei trasporti pubblici».
Nel predetto D.M. n. 1444/1968 gli standard urbanistici minimi sono così fissati:
− per gli insediamenti residenziali (art. 3): 18 mq/ab. (insediato o da insedia-
re) di spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a 
parcheggio, con esclusione degli spazi destinati alle reti viarie; la dotazione 
complessiva va di norma così ripartita:
a) mq 4,50 di aree per l’istruzione: asili nido, scuole materne e scuole 
dell’obbligo;
b) mq 2,00 di aree per attrezzature d’interesse comune: religiose, cultura-
li, sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative, di servizio (uffici P.T., 
protezione civile ecc.) ed altre;
c) mq 9,00 di aree per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo 
sport, effettivamente utilizzabili per impianti, con esclusione di fasce ver-
di lungo le strade;
d) mq 2,50 di aree per parcheggi (in aggiunta alle superfici a parcheggio 
previste dall’art. 18 della L. n. 765/1967): tali aree in casi speciali potran-
no essere distribuite su diversi livelli;
− per i nuovi insediamenti di carattere industriale o ad essi assimilabili (art. 
5, comma primo): spazi pubblici o per attività collettive, verde pubblico e 
parcheggi (escluse le sedi viarie) nella misura di almeno il 10% dell’intera 
superficie (si presume che sia la superficie fondiaria dei lotti industriali) 
destinata a tali insediamenti;
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Aspetti giuridici− per i nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale (art. 5, com-
ma secondo): spazi pubblici (escluse le sedi viarie) in misura di almeno 80 
mq ogni 100 mq di Slp degli edifici previsti, di cui almeno la metà destinata 
a parcheggi (in aggiunta a quelli di cui all’art. 18 della L. n. 765/1967); tale 
quantità è dimezzabile nelle Zone omogenee A e B, purché siano previste 
adeguate attrezzature integrative.
La dotazione minima predetta viene però maggiorata per quei Comuni che 
debbono soddisfare prevedibili fabbisogni infrastrutturali aggiuntivi indotti da 
esigenze o vocazioni particolari. È il caso dei Comuni vocati ad ospitare attrez-
zature intercomunali, per i quali si debbono prevedere in rapporto alla popola-
zione del territorio servito − spazi aggiuntivi per attrezzature pubbliche d’in-
teresse generale (art. 4, comma quinto, Zone F) nella misura di 17,50 mq/ab. 
insediabile, di cui 15 mq/ab. da destinare a parchi pubblici urbani e territoriali, 
1,50 mq/ab. per le attrezzature per l’istruzione superiore all’obbligo (istituti 
universitari esclusi) e 1,00 mq/ab. per le attrezzature sanitarie ed ospedaliere. 
Sin qui il D.M. n. 1444/1968.
Alcune leggi urbanistiche regionali hanno ritenuto di dover maggiorare gli 
standard minimi in questione, adottando standard specifici per situazioni parti-
colari e specificando le modalità di calcolo degli standard ed i criteri operativi 
per dare attuazione alle relative previsioni.
Come si può constatare, le disposizioni di legge concernenti gli standard 
urbanistici sono molto scarne e si limitano a fissare le dotazioni superficiarie, 
commisurandole a seconda del tipo di insediamento agli abitanti insediabili (re-
sidenza), alle aree edificabili (industria) o alla Slp costruibile (terziario). Le 
poche indicazioni aggiuntive concernono i criteri di calcolo degli spazi pubblici 
(è costante l’esclusione delle sedi viarie, del verde stradale); mentre le modalità 
utilizzative, ove non manchino del tutto, sono sempre molto generiche. E nulla 
si dice circa l’articolazione tipologica e funzionale degli standard urbanistici. 
Ci sembra dunque di poter concludere dicendo che il quadro normativo vigen-
te in materia urbanistica pur facendo degli standard urbanistici un elemento 
strutturale della città, suscettibile d’incidere nel suo assetto insediativo globale 
e settoriale, non ne coglie, o non ne esprime appieno, la potenziale ricchezza 
di funzioni e di effetti. Infatti, ben più dell’aspetto quantitativo − che si riduce 
quasi sempre all’obbligo meramente contabile di dimostrare la congruità del-
la dotazione minima di legge − conta sicuramente l’aspetto qualitativo delle 
scelte pianologiche, le quali possono fare dello standard urbanistico l’elemento 
fondante dell’organismo urbano, il leitmotiv della composizione urbanistica, il 
fattore caratterizzante del progetto di PRG. Non è però chiaro se tale primaria 
esigenza debba essere soddisfatta dalla legislazione o dalla pianificazione. In 
ogni caso, è ben chiara l’esigenza di superare l’aspetto dimensionale del quale 
potrebbe forse farsi carico la disciplina legislativa e di affrontare al più presto i 
numerosi altri aspetti funzionali, estetici e paesaggistici sin qui disinvoltamente 
ignorati o quantomeno trascurati
002813MANUR13_699a754PianoIntegrativoServiziUrbani.indd   705 28/02/13   15.52
PSU 
706
Obiettivi Il PSU deve porsi i seguenti obiettivi:
•  creare un «sistema dei servizi», organizzando e coordinando gli interventi di 
recupero, di qualificazione e di sviluppo degli spazi pubblici o di uso pubblico;
•  migliorare la fruizione degli spazi pubblici riducendo i costi di manutenzio-
ne e di gestione;
•  migliorare il paesaggio urbano;
•  migliorare le condizioni ecologico-climatiche della città.
Il PSU considera tutti gli spazi pubblici urbani esistenti o previsti su tutto 
l’intero territorio comunale − urbanizzato e non − e consente quindi non soltan-
to di attribuire a ciascuno di essi una funzione ben precisa, ma anche di studiare 
relazioni organiche fra i singoli spazi. La progettazione urbanistica deve quindi 
riservare agli spazi pubblici una attenzione non minore di quella normalmente 
riservata agli spazi privati edificati o edificabili; facendo in modo che il mosaico 
e l’intreccio tra spazi costruiti e spazi liberi garantisca le migliori condizioni di 
vivibilità ed il più confortevole effetto urbano. Altrettanta attenzione va riser-
vata ai complessi e delicati rapporti di contiguità tra lo spazio urbanizzato che 
costituisce la città e lo spazio rurale che lo contorna, evitando che l’abitato vi 
si sfrangi disordinatamente e facendo in modo di collegargli organicamente gli 
spazi pubblici della città . Infine, il sistema degli spazi pubblici dev’essere ben 
coordinato al sistema della mobilità pedonale e ciclabile, cui è affidato il com-
pito di renderne più agevole e gradevole la fruibilità.
Quanto alla evocata contrapposizione quantità-qualità che viene talvolta 
(forzatamente) agitata per coprire inconfessabili intenzioni di ridurre gli stan-
dard minimi va detto che:
•  la legge può prescrivere degli standard minimi ma non può andare oltre (ed 
è forse meglio che non ci vada);
•  si potrebbe semmai attenuare se non rimuovere gradualmente quel regime di 
tutela cui il vigente D.M. sugli standard sottopone i Comuni;
•  sembra peraltro contradditorio lamentare da un lato l’eccessivo dettaglio 
della disciplina nazionale sugli standard e chiedere dall’altro che siano le 
Regioni ad affrontare la questione della qualità degli standard;
• la qualità è un obiettivo da perseguire all’atto della pianilcazione; mentre, 
essendo inscindibile il nesso tra quantità e qualità, la quantità dev’essere il 
presupposto o il supporto della qualità;
•  non si può negare che gli standard, pur se criticabili da vari punti di vista, 
hanno creato (e continuano a creare) le condizioni necessarie per sviluppare 
nella maggior parte dei Comuni una minimale politica dei servizi: taluni 
essenziali interventi infrastrutturali sarebbero stati (o sarebbero) impossibili, 
se non fossero state (e non venissero) salvaguardate − con vincoli di destina-
zione a standard − le aree occorrenti per realizzarli.
Valutazioni quali quelle appena esposte, ancorché possano considerarsi ba-
nali, sono invece quantomai opportune per smorzare le polemiche contro gli 






standard quantitativi, che spesso nascondono solo viscerali insofferenze per gli 
standard minimi.
Da ultimo si osserva che, in una prospettiva ravvicinata, occorrerà sicuramen-
te riconsiderare le norme relative alle Zone F − attrezzature pubbliche di livello 
sovra-comunale − con le quali s’impongono standard aggiuntivi ai Comuni con 
oltre 20.000 abitanti. Infatti, essendo stata già avviata la formazione dei piani 
territoriali provinciale o metropolitano (il cosiddetto livello intermedio di piani-
ficazione) previsti dalla L. n. 142/ 1990, gli standard sovracomunali suddetti do-
vrebbero essere più correttamente individuati e localizzati dai rispettivi strumen-
ti PTCP o PTCM e, conseguentemente, recepiti nei PRG dei Comuni interessati.
INSEDIAMENTI ABITATIVI
Dotazioni settoriali e fattori utilizzativi
È forse superfluo premettere che l’uso pubblico è generalmente limitato agli 
spazi urbani di proprietà pubblica; tuttavia − anche se meno frequentemente − 
esso può concernere aree di proprietà privata, quando queste siano gravate di ap-
posita servitù di uso pubblico o siano convenzionalmente aperte all’uso pubblico.
Gli standard minimi sono stati, come noto, fissati dagli artt. 3, 4 e 5 del D.M. 
2 aprile 1968, n. 1444; ma solo gli artt. 3 (insediamenti residenziali) e 4 (Zone 
F) forniscono delle disaggregazioni settoriali. L’art. 3 stabilisce infatti che i 
18,00 mq/ab. di dotazione minima inderogabile, sono da ripartire di norma, in:
a)  mq 4,50 di aree per l’istruzione;
b) mq 2,00 di aree per attrezzature d’interesse comune;
c)  mq 9,00 di aree per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport;
d)  mq 2,50 di aree per parcheggi pubblici o di uso pubblico.
Nella ripartizione dello standard complessivo sono consentiti piccoli scosta-
menti, purché siano tali da non creare anomalie dotazionali. A sua volta, l’art. 4 
stabilisce in 17,5 mq/ab la dotazione minima aggiuntiva di attrezzature interco-
munali disaggregandole come segue:
−  1,5 mq/ab per le attrezzature per l’istruzione superiore all’obbligo (esclusi 
gl’istituti universitari);
−  1,00 mq/ab per le attrezzature sanitarie ed ospedaliere;
−  15 mq/ab per i parchi pubblici urbani e territoriali.
È da rilevare che − per quanto concerne gli insediamenti residenziali − il 
legislatore ha inteso colmare i gravi fabbisogni pregressi graduando l’entità 
delle dotazioni settoriali e privilegiando su tutti la dotazione di verde attrezzato. 
È eloquente il fatto che la dotazione di aree verdi (a parco e per il gioco e lo 
sport) sia doppia rispetto a quella per l’istruzione (asili nido, scuole materne e 
scuole dell’obbligo), e che quest’ultima sia più che doppia rispetto a quella per 
le attrezzature di interesse comune (religiose, culturali, sociali, assistenziali, 
sanitarie, amministrative, per pubblici uffici, per la protezione civile, ed altre).
Approfondiamo invece ora, laddove necessario, le singole dotazioni settoriali.






Sulle aree per attrezzature scolastiche non c’è molto da aggiungere, dal 
momento che per disciplinare la realizzazione, l’esercizio e la funzione delle 
attrezzature scolastiche esiste già un nutrito elenco di leggi e decreti che si 
occupano della materia. Di tali disposizioni si cita solamente il D.M. 18 dicem-
bre 1975 che detta norme tecniche relative all’edilizia scolastica, ivi compresi 
gli indici minimi di funzionalità didattica, edilizia ed urbanistica da osservarsi 
nell’esecuzione delle opere di edilizia scolastica. A quel decreto sono allegate 
parecchie tabelle, alcune delle quali sono di particolare interesse progettuale in 
quanto riguardano importanti argomenti:
−  distanze e tempi di percorrenza massimi, dimensione minima e massima 
dell’edificio;
−  ampiezza minima dell’area necessaria alla costruzione di un edificio scola-
stico, per tipi di scuole e per numero di classi;
−  superfici lorde per sezione, per classe e per alunno;
−  norme sulle altezze (interne) di piano;
−  indici standard di superficie per tipi di scuole.
Si può solo notare che il D.M. non ha considerato attrezzature scolastiche 
gli asili nido, come aveva fatto invece il D.M. n. 1444/1968; ed a rigore, gli asili 
nido fanno parte delle opere assistenziali piuttosto che delle attrezzature scola-
stiche; per cui sono loro destinate non le aree per l’istruzione ma quelle per le 
attrezzature d’interesse comune.
Attrezzature generali
Si tratta di attrezzature che vanno realizzate secondo le specifiche norme 
tecniche che le riguardano; esse possono però incidere sul quadro urbano anche 
in modo rilevante, per cui s’impone molta cautela, oltre che nel progettarle, 
anche nel localizzarle nel contesto urbano.
Verde attrezzato
Comprende, secondo noi, tutti gli spazi liberi comunque destinati (a parco, 
per il gioco e per lo sport).
Parcheggi
Per quanto concerne le aree per parcheggi, è superfluo precisare che si tratta 
di parcheggi pubblici; la relativa dotazione è quindi da considerarsi aggiuntiva 
rispetto a quella di parcheggi privati richiesta dall’art. 18 della L. n. 765/1967. 
Va detto inoltre che il D.I. in esame non ha né individuato né disciplinato i 
parcheggi pubblici di tipo primario, cioè quelli posti a servizio della mobilità: 
questo delicato problema dev’essere quindi affrontato e risolto in sede di pia-
nificazione.
I principali fattori utilizzativi che condizionano l’uso di un parcheggio pub-
blico sono:





−  l’ampiezza e la capacità ricettiva (in numero di stalli o posteggi);
−  la localizzazione (interna, marginale o esterna) rispetto all’abitato o alla par-
te di esso da servire;
−  l’accessibilità con mezzi pubblici di trasporto.
Senza entrare nel merito degli aspetti progettuali ci limitiamo a dire che la 
dislocazione spaziale dei parcheggi deve tener conto, oltre che della domanda 
di sosta censita (che dipende dalle caratteristiche dell’ambito d’intervento e 
dalle funzioni che esso ospita), anche dei raggi di influenza (cioè della massima 
distanza da percorrere a piedi per raggiungerlo), che hanno degli ovvi limiti, 
sui quali influiscono la dimensione dell’abitato, le caratteristiche del tessuto 
urbano e della rete viaria, nonché le abitudini dell’utenza; un’errata valutazione 
di questo fattore potrebbe determinare la sottoutilizzazione del parcheggio o la 
sua inadeguatezza. Per questo motivo conviene, ove possibile, privilegiare la 
numerosità dei parcheggi pubblici piuttosto che la loro ricettività; in altri ter-
mini, è meglio avere più parcheggi di dimensione medio-piccola piuttosto che 
pochi parcheggi di grande capacità. Attese le difficoltà che i Comuni general-
mente incontrano nell’acquisire le aree di standard su cui realizzare i parcheggi 
pubblici, è opportuno che già in sede di pianificazione generale (in subordine 
di pianificazione attuativa) si creino le condizioni idonee a favorire la realizza-
zione di queste tanto necessarie dotazioni della città. Ciò è fattibile formulando 
delle NTA che favoriscano idonee forme collaborative con i proprietari delle 
aree vincolate o con altri operatori che possono essere interessati ad attuare le 
opere. Suggeriamo quindi che, nel formulare le NTA del PRG, si tengano pre-
senti alcuni utili criteri operativi, che qui riportiamo:
−  le aree di standard destinate alla sosta dei veicoli non debbono essere neces-
sariamente pubblicizzate (acquisto, esproprio): il parcheggio previsto può 
essere realizzato in concessione dal proprietario dell’area o da altro operato-
re con operazioni di project financing;
−  fissata la ricettività del parcheggio, dev’esserne liberalizzata la scelta tipo-
logica: debbono cioè ammettersi parcheggi sia di superficie che multipiani 
(interrati, in elevazione o misti);
−  sulle aree di standard deputate, la formazione di parcheggi pubblici può 
essere facilitata dalla concessione di una quota di edificabilità privata, da 
destinare a funzioni integrative del parcheggio, con superfici commerciali 
da destinare oltre che a negozi ai servizi alle automobili e/o alle persone; 
peraltro, la formazione di negozi al piano di strada rende meno gravoso 
l’impatto ambientale del parcheggio e contribuisce certamente a miglio-
rare il paesaggio urbano; nel caso di promozione privata dell’interven-
to e/o di utilizzazione promiscua (sosta commercio-servizi) dell’area di 
standard, le superfici adibite alla sosta debbono essere asservite all’uso 
pubblico con apposito atto;
−  in alternativa alla facilitazione predetta, una quota dei posti auto realizzati 
potrebbe essere destinata ad uso privato, previo asservimento − con atto de-







bitamente trascritto entro sei mesi dalla ultimazione delle opere − ad unità 
immobiliari sprovviste di posto auto, ai sensi della L. n. 122/1989;
−  i parcheggi pubblici debbono potersi realizzare anche in aree di standard 
per verde pubblico attrezzato, purché vengano interrati e sopra di essi venga 
riportato uno strato di terra di coltura, da sistemare e mantenere a verde pub-
blico attrezzato;
−  anche per i parcheggi realizzati nelle aree destinate a verde pubblico attrez-
zato vale il regime dell’asservimento di cui si è detto in precedenza; gli atti 
di asservimento dovrebbero avere la durata di almeno 50 anni;
−  ai sensi della L. n. 122/1989, la realizzazione di parcheggi interrati, anche multi-
piano, è consentita sotto le sedi viarie e sotto le piazze; la destinazione pubblica 
di tali parcheggi dev’essere oggetto di convenzionamento con il Comune;
−  le aree per parcheggi pubblici di superficie o per verde pubblico attrezzato 
possono ospitare nel sottosuolo anche dei parcheggi privati, previa stipula 
di apposito contratto da definire di volta in volta, con il quale sarà costituito 
a favore del soggetto promotore − ai sensi dell’art. 955 c.c. − il diritto di 
costruire e mantenere posti auto ad uso privato al servizio delle unità immo-
biliari esistenti;
− qualora il PRG individui aree di standard in un ambito spaziale soggetto a 
pianificazione attuativa, la loro localizzazione deve intendersi libera, in base 
a valutazioni che fatta salva l’entità globale delle aree vincolate ne garanti-
scano la migliore accessibilità e fruibilità;
− a tutti gli interventi da attuare nelle aree di standard sono applicabili le di-
sposizioni sulle deroghe.
Dotazioni intercomunali
Nei Comuni vocati ad ospitare attrezzature intercomunali occorre, come det-
to, prevedere spazi aggiuntivi da destinare ad attrezzature pubbliche d’interesse 
generale, nella misura di 17,50 mq/ab. insediabile nel territorio servito. Di tale 
standard aggiuntivo, 1,50 mq/ab. sono da destinare alle attrezzature per l’istruzio-
ne superiore all’obbligo (istituti universitari esclusi), 1,00 mq/ab. alle attrezzature 
sanitarie ed ospedaliere e 15,00 mq/ab. ai parchi pubblici urbani e territoriali.
Quelle sopra riportate sono le dotazioni minime prescritte dal D.M. 2 aprile 
1968, n. 1444; ovviamente, in sede di pianificazione generale comunale le do-
tazioni possono essere maggiori, fornendone adeguate motivazioni.
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI
Nei nuovi insediamenti produttivi (industriali ed assimilabili) la dotazione 
minima di aree per attività collettive, verde pubblico e parcheggi non può essere 
inferiore al 10% della superficie destinata a tali insediamenti. Non si possono 
ovviamente computare nello standard le sedi varie. Non è chiaro quale debba 
essere la superficie cui proporzionare lo standard; si accetta tacitamente che la 
superficie di riferimento sia la superficie fondiaria dei lotti industriali (escluse 
quindi le aree stradali e di standard), essendo quella su cui si svolge la funzio-





ne produttiva. Il D.M. non elenca neppure esemplificativamente quali sono le 
attività ammesse, né indica come va disaggregato lo standard tra servizi, verde 
pubblico e parcheggi. A titolo orientativo, si può dire che, per quanto concerne 
le attività collettive, si considerano tali tutti i servizi e le attrezzature necessari 
alle aziende insediate per svolgere agevolmente le loro attività; senza tuttavia 
trascurare quelli mirati a migliorare la qualità di vita di quanti lavorano a vario 
titolo nell’insediamento produttivo.
Centro di servizi
Si tendono a riunire detti servizi ed attrezzature in un Centro di servizi (fra-
zionabile nel caso di zone industriali molto vaste), nel quale possono trovar 
posto, esemplificativamente:
−  i servizi generali: antincendio, di pulizia e manutenzione, di sorveglianza e 
polizia, del dazio e della dogana, delle telecomunicazioni (posta, telefono, 
telegrafo), gli uffici di gestione e promozione dell’insediamento produttivo, 
le tipologie e gli uffici brevetti, i laboratori di riproduzione foto-eliografica, 
gli uffici tecnici legali assicurativi e fiscali, i laboratori di analisi ricerca e 
prova materiali, centri di documentazione e di calcolo, altre attrezzature ed 
istituzioni complementari delle attività di produzione;
−  i servizi specifici: centro d’informazione dell’insediamento, centrali di pro-
duzione e distribuzione dei vari tipi di energia, centrali di riscaldamento e 
condizionamento, autostazione merci e relativi depositi, impianti di capta-
zione e distribuzione di acqua potabile e di acqua industriale, impianti per il 
trattamento ed il disperdimento degli effluenti liquidi, impianti di raccolta, 
trattamento ed eventuale incenerimento dei rifiuti solidi, impianti di steriliz-
zazione e bonifica, attrezzature di trasporto degli addetti;
−  i servizi per gli addetti: servizio medico di assistenza e pronto soccorso, 
farmacia o armadio farmaceutico, mense cooperative e spacci di consumo, 
centri di assistenza sociale, nursey e nidi d’infanzia, rivendita di giornali e 
di libri, biblioteca generale e specializzata, locali di ritrovo e per l’esercizio 
delle attività sindacali, attrezzature sportive (non spettacolari) ricreative di 
svago e di tempo libero, autorimesse ed autofficine, alberghi motel e foreste-
rie, bar e ristoranti, parrucchieri;
−  gli edifici direzionali delle aziende insediate;
−  l’artigianato di servizio delle aziende produttive e delle residenze collegate: 
imprese di manutenzione di edifici, macchinari, apparecchiature ed impian-
ti, officine di riparazione e laboratori artigiani;
−  gli edifici residenziali: per il personale fisso addetto alla custodia ed all’eser-
cizio degli impianti, installazioni e servizi del centro, dormitori, casealbergo 
e minialloggi per la residenza temporanea di tecnici, impiegati e maestranze.
Questo ampio ventaglio di funzioni ed attività che un Centro di servizi può 
accogliere, consente di ipotizzarne l’attuazione totale o parziale per iniziativa 
privata, coinvolgendo eventualmente i proprietari dei terreni vincolati riuniti 





in consorzio, oppure concedendone la costruzione ad un soggetto interessato, 
eventualmente con ricorso al project financing.
In sede di progettazione urbanistica è opportuno effettuare una ricognizione 
preliminare finalizzata ad accertare quali servizi e funzioni può richiedere l’in-
sediamento produttivo, in modo da effettuare un dimensionamento attendibile 
delle aree occorrenti.
Verde pubblico
Non c’è molto da dire circa il verde pubblico: oltre alle normali previsio-
ni di verde stradale, ornamentale ed ambientale, è opportuno prevedere delle 
oasi verdi alberate per la distensione ed il riposo, eventualmente integrate nel 
verde attrezzato per le attività sportive e di tempo libero. Occorre preoccuparsi 
della fruibilità di queste aree verdi, che vanno quindi accortamente localizzate 
rispetto al relativo bacino di utenza. Non si trascurino, infine, le aree verdi di 
protezione delle strade o di particolari impianti (di captazione, di depurazione 
ecc.), nonché le zone verdi alberate di separazione dell’insediamento produt-
tivo da eventuali insediamenti abitativi sottovento o da attrezzature particolari 
(ospedali, scuole ecc.). Anche il dimensionamento del verde è dunque lasciato 
alla capacità progettuale dell’urbanista.
Parcheggi
Infine, qualche considerazione sui parcheggi pubblici. In genere le NTA 
impongono di ripartire i posteggi privati richiesti alle singole aziende tra po-
steggi per i dipendenti (da realizzare all’interno dell’area recintata, oppure 
all’esterno se custoditi) e posteggi per visitatori, clienti e fornitori (da realiz-
zare verso strada, arretrando la recinzione). Le NTA disciplinano inoltre gli 
accessi carrai (posizione, dimensioni, caratteristiche) e gli spazi di manovra, 
di sosta e di movimentazione merci per gli automezzi commerciali. Lo stan-
dard serve quindi: 
−  ad integrare le aree di sosta private in fronte strada, realizzando piccoli par-
cheggi possibilmente fuori della sede stradale e distribuendoli nei vari isolati;
−  a soddisfare la domanda di sosta connessa al centro di servizi e ad altre in-
frastrutture pubbliche disperse;
−  a soddisfare la domanda di sosta breve e prolungata di autocarri ed autoar-
ticolati; i primi vanno distribuiti nei vari isolati o gruppi di isolati; mentre i 
secondi debbono essere accuratamente localizzati perché siano facilmente 
sorvegliabili. Per il dimensionamento e la progettazione di questi parcheggi 
si rimanda ai testi specializzati.
In conclusione ci sembra di potere affermare che, anche a proposito degli 
insediamenti produttivi, la normativa del D.M. è alquanto grossolana, per cui in 
sede progettuale occorre che il progettista mobiliti tutta l’esperienza maturata o 
si attenga con impegno alle istruzioni dei testi specializzati.








INSEDIAMENTI DIREZIONALI E COMMERCIALI
Nei nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale la dotazione 
minima di aree per attività collettive, verde pubblico e parcheggi (escluse le sedi 
viarie) è rapportata alla Slp costruibile e fissata in almeno 80 mq ogni 100 mq 
della Slp di edifici previsti. Almeno la metà dell’area di standard dev’essere de-
stinata a parcheggi (in aggiunta a quelli di cui all’art. 18 della L. n. 765/1967); 
tale quantità può dimezzarsi nelle Zone omogenee A e B, purché siano previste 
adeguate attrezzature integrative.
L’esperienza ha dimostrato che in taluni casi la dotazione minima di legge, 
pur generosa, è inadeguata. È il caso della grande distribuzione commerciale 
che richiede una dotazione di parcheggi di almeno 400 mq ogni 100 mq di Slp; 
non a caso molti Comuni − in sede di pianificazione attuativa − si riservano di 
riconsiderare la dotazione di parcheggi dopo attenta verifica in sede operativa.
Un suggerimento utile in materia di parcheggi: laddove possibile − e senza 
pregiudizio per lo standard minimo di legge che va comunque assolto e veri-
ficato − è tecnicamente preferibile che la dotazione sia espressa in numero di 
posteggi o stalli o box che si dimostri la congruità degli spazi di disimpegno 
(accesso a manovra).
Nei nuovi insediamenti produttivi, commerciali e direzionali sono applicabi-
li i criteri operativi suggeriti per gli insediamenti residenziali.
Le norme che regolano gli standard urbanistici sono essenzialmente finaliz-
zate a controllarne la realizzazione. In base al D.M. n. 1444/1968, gli interventi 
edilizi nelle diverse zone territoriali omogenee in cui si articola il territorio comu-
nale sono controllati da limiti: di densità edilizia (art. 7), di altezza degli edifici 
(art. 8) e di distanza tra i fabbricati (art. 9); mentre gli interventi per gli standard 
urbanistici sono controllati dall’estensione dell’area (artt. 3, 4 e 5) e dall’altezza 
fuori terra degli eventuali edifici; normalmente si evita di porre limiti di densità 
edilizia (peraltro derogabili) in quanto gli edifici e le attrezzature pubblici sog-
giacciono già a specifiche norme che ne disciplinano la realizzazione.
Bisogna ribadire che gli standard di cui al D.M. n 1444/1968 impongono 
delle dotazioni minime inderogabili, che non coincidono ovviamente con quelle 
ottimali, ed in molti casi se ne distaccano anzi in modo sensibile. Una pianifi-
cazione urbanistica di qualità non può quindi limitarsi a rispettare i valori mi-
nimi di legge, ma deve tendere ad applicare gli standard ottimali che non pochi 
decreti e circolari ministeriali impongono o suggeriscono per i singoli servizi 
o attrezzature. Va aggiunto che il D.M. n 1444/1968 disaggrega gli standard 
settoriali soltanto per le attrezzature scolastiche; ma non lo fa per le attrezza-
ture generali, la cui tipologia è quantomai ricca; né per il verde attrezzato, che 
si articola tipologicamente in funzione dell’ambito territoriale servito o della 
funzione prevalente ospitata; né per i parcheggi, che sono stati oggetto di suc-
cessivi provvedimenti normativi. Per tutti questi motivi ci sembra quindi non 
soltanto utile ma doveroso elencare le altre fonti normative che trattano della 
complessa materia degli standard.






Come abbiamo già scritto in precedenza, la dotazione minima inderogabile
è stabilita dall’art. 3 del D.M. n. 1444/1968 in 18,00 mq/ab.
Questi standard minimi settoriali − che vanno ovviamente verificati a livello
di PRG − non esimono però dall’obbligo di rispettare nei singoli interventi in-
frastrutturali le dotazioni ed i dimensionamenti fissati da altre fonti normative
per i singoli impianti di ciascun settore. Nel caso in cui due fonti normative
forniscano direttive e/o indicazioni discordanti, sarà il progettista a decidere,
tenendo conto delle specifiche situazioni locali.
Attrezzature per l’istruzione
Dello standard per l’istruzione si occupano:
−  la C.M. 20 gennaio 1967, n. 425, che recepisce le dotazioni contenute nella
precedente C.M. n. 3930/1964 e fornisce ulteriori parametri;
−  ed il D.M. 18 dicembre 1975, che fornisce altri interessanti parametri pro-
gettuali. Conviene richiamarli.
•  La C.M. n. 425/1967 suggerisce le seguenti dotazioni specifiche:
Asilo nido mq/ab. 0,10 − 0,20
Scuola materna ” 0,36 − 0,54
Scuole dell’obbligo: elementare ” 1,20 − 1,50
Media ” 0,80 − 0,96
Scuola secondaria superiore ” 0,56 − 1,00
” 3,02 − 4,20
• Il D.M. 18 dicembre 1975 e la citata C.M. n. 425/1967 contengono i seguen-
ti utili parametri:
nido materna elementare media superiore




















































Come si è già avuto occasione di segnalare, gli asili nido non figurano nel
D.M. 18 dicembre 1975 in quanto, facendo parte delle opere assistenziali, rien-
trano fra le attrezzature generali.
È interessante rilevare che, per meglio soddisfare le esigenze dell’edilizia
scolastica, la dotazione minima prevista della C.M. n. 3930/1964 è stata oppor-
tunamente maggiorata dal D.M. 18 dicembre 1975.





Infine, ancorché il D.M. 1444/1968 non lo prescriva, è opportuno largheg-
giare nel dimensionamento delle aree scolastiche, per creare degli spazi verdi 
che rendano più vivibili le singole attrezzature.
Il dimensionamento delle scuole nei piani urbanistici è complessivamen-
te riassunto nelle tabelle che seguono, concernenti rispettivamente le at-
trezzature scolastiche, le percorrenze massime e le capacità ricettive degli 
edifici.
Attrezzature per l’istruzione
Tipo di scuola materna elementare media secondaria 
superiore












Popolazione servita da ogni 
unità: ab. 1.000-7.000 1.000-6.000 3.000-12.000 -
Superficie minima del terreno 
ad alunno: mq/alunno 25 18,33 21 22,60
Superficie totale minima del 
terreno: mq 1.500 2.350 4.050 -
Superficie totale del terreno ad 
abitante: mq/ab. 1,00-1,40 1,60-1,80 1,20-1,30 1,20-1,50
Distanze e tempi di percorrenza massimi 
dimensione minima e massima dell’edificio
Tipo di scuola materna elementare media secondaria  
superiore
Distanze massime (a piedi) ml 300 500 1.000 -
Tempi di percorrenza massima 
(con mezzi di trasporto) - min. 15 min. 15-30 min. 20-45
Dimensioni edificio:
Massima: 
- numero alunni 










- numero alunni 









(vedi tabella n. 1 del D.M. 18 dicembre 1975)
Attrezzature d’interesse comune
Per le attrezzature d’interesse comune la C.M. n. 425/1967 fornisce dei pa-
rametri dotazionali decisamente più dettagliati delle dotazioni invero sommarie 
del D.M. n. 1444/1968.
Infatti la C.M. 20 gennaio 1967, n. 425 riporta le seguenti dotazioni:






Attrezzature religiose mq/ab. 0,88
Attrezzature culturali » 0,28
Attrezzature sociali » 0,85
Attrezzature assistenziali » 0,10
Attrezzature sanitarie » 0,34
Attrezzature amministrative » 0,22
mq/ab. 2,67
mentre, come si ricorderà, il D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 fissa la dotazione mi-
nima globale in 2,00 mq/ab. Si noti che, passando dal 1964 (data della C.M.) al 
1968 (data del D.I.), la dotazione minima è diminuita e che la C.M. n. 425/1967 
non contempla né le attrezzature per pubblici servizi (uffici P.T., protezione 
civile ecc.), né gli impianti correlati ai ricorrenti servizi tecnologici comuna-
li (smaltimento dei rifiuti solidi, depurazione delle acque, centrale telefonica, 
cabine elettriche di trasformazione) ed alla loro normale gestione (officine di 
manutenzione, magazzini, depositi).
Attrezzature sportive e ricreative
Il confronto tra la C.M. n. 425/1967 ed il D.M. n. 1444/1968 è impossibile 
per quanto concerne le attrezzature sportive e ricreative. Infatti, mentre il D.I. le 
comprende nei 9,00 mq/ab. della dotazione minima di verde pubblico urbano, la 
C.M. n. 425/1967 triplica la dotazione e la disaggrega come segue:
Nucleo elementare di verde mq/ab. 3,00
Gioco bambini 3-6 anni mq/ab. » 0,40
Gioco bambini 6-11 anni » 0,60
Gioco e sport 11-14 anni » 1,00
Gioco e sport oltre i 14 anni » 5,11
Parco di quartiere » 3,11
Parco urbano » 12,08
mq/ab. 25,30
Si noti comunque che talune delle attrezzature contemplate dalla C.M. n. 
425/1967 concernono gli abitati più grandi (per questo aspetto, si consulti nel 
successivo paragrafo la tabella relativa agli Standard urbanistici residenziali 
suddivisi per classe di dimensione demografica).
Attrezzature per la sosta
Per i parcheggi pubblici il D.M. n. 1444/1968 è meno sommario della C.M. 
n. 425/1967, la quale non fissa una dotazione ma si limita a dire che ogni au-
tovettura deve disporre di un posto macchina (o stallo) coperto o scoperto, di 





almeno 15 mq. L’art. 3 del D.I., fissato lo standard minimo di 2,50 mq/ab., con-
sente in casi speciali di soddisfarlo su più livelli; nel qual caso, aggiungendo 
alla superficie dello stallo gli spazi di accesso e di manovra, lo standard diventa 
insufficiente, anche perché il successivo art. 4 implicitamente lo riduce; infatti:
−  nelle Zone omogenee A e B le aree di parcheggio si computano in misura 
doppia di quella effettiva;
−  nelle Zone omognee C se la capacità insediativa globale del PRG non supera 
i 10.000 abitanti (piccoli Comuni) o se (negli altri Comuni) si prevedono 
nuovi complessi insediativi con densità edilizia fondiaria minore di 1,00 mc/
mq lo standard globale si riduce a 12 mq/ab., comprensivo della quota (non 
specificata) di parcheggi pubblici.
STANDARD PRODUTTIVO
Come si ricorderà, l’art. 5 del D.M. n. 1444/1968 articola lo standard produt-
tivo a seconda del tipo di insediamento, fissandolo come segue:
−  nuovi insediamenti industriali ed assimilabili (compresi nelle Zone omoge-
nee D): oltre alle sedi viarie, almeno il 10% della loro superficie va destinata 
a spazi pubblici, attività collettive, verde pubblico e parcheggi;
−  nei nuovi insediamenti commerciali e direzionali, ad ogni 100 mq di Slp 
degli edifici previsti debbono corrispondere almeno 80 mq di spazio, di cui 
almeno la metà destinata a parcheggi (in aggiunta a quelli di cui all’art. 18 
della L. n. 765/1967).
Va subito osservato che:
−  in entrambi i casi, lo standard si applica ai soli nuovi insediamenti; anche 
se nessuna norma impone di soddisfare il fabbisogno pregresso negli inse-
diamenti esistenti, si può tuttavia sostenere che lo standard debba applicarsi 
almeno ai loro eventuali ampliamenti;
−  in entrambi i casi dalle aree di standard sono escluse le strade;
−  nei nuovi insediamenti industriali ed assimilati la superficie di riferimento 
cui commisurare lo standard non è chiaramente specificata, ma non può es-
sere che quella dei soli lotti industriali;
−  nei nuovi insediamenti industriali ed assimilati lo standard non è disaggre-
gato;
−  nei nuovi insediamenti commerciali e direzionali previsti nelle Zone A e B 
lo standard è dimezzabile, purché si prevedano adeguate attrezzature inte-
grative.
Per gli insediamenti produttivi non sono purtroppo disponibili indicazioni 
progettuali integrative fornite da altre fonti normative; per cui spetta al pro-
gettista colmare tale carenza negli elaborati grafici e normativi del piano ur-
banistico, tenendo conto delle difficoltà e delle esigenze sin qui prospettate ed 
ispirandosi ai criteri progettuali esposti in precedenza.







L’utilizzazione di un parcheggio pubblico è condizionato:
•  dalla sua estensione;
•  dalla localizzazione (interna, marginale o esterna) rispetto alla parte di abi-
tato da servire;
•  dalla accessibilità con mezzi pubblici di trasporto;
•  dal raggio d’influenza (meglio più parcheggi di piccola dimensione che po-
chi di grande dimensione). Inoltre:
− per realizzare parcheggi di superficie o interrati, preferire all’esproprio 
l’asservimento ad uso pubblico delle aree comunque vincolate, a verde o 
a parcheggio; gli atti di asservimento non potranno avere durata inferiore 
ad anni 50;
−  lasciare all’uso privato una quota dei posti realizzati, da asservire (ai sen-
si della L. n. 122/1989) ad unità immobiliari che ne siano sprovviste, con 
atto debitamente trascritto entro sei mesi dalla ultimazione delle opere; 
oppure integrare il parcheggio pubblico con della Slp di uso privato, da 
destinare a servizi (all’auto, alla persona) e/o a commercio;
−  costruire, laddove possibile, il parcheggio pubblico o privato (anche a 
più livelli) nel sottosuolo di un’area vincolata a verde pubblico attrezza-
to, creando sulla copertura uno strato di terra di coltura che consenta la 
piantumazione dell’area;
−  la realizzazione di parcheggi interrati, anche multipiano, è consentita 
sotto tutte le aree stradali e le piazze, ai sensi della L. n. 122/1989; la 
destinazione di tali parcheggi può essere sia pubblica o − previo conven-
zionamento con il Comune − privata o promiscua;
−  le aree vincolate a parcheggio pubblico di superficie o a verde pubblico, 
possono avere nel sottosuolo una destinazione d’uso privata (posti auto 
al servizio delle unità immobiliari esistenti o Slp per altre funzioni am-
messe); uno specifico contratto costituirà, ai sensi dell’art. 955 c.c. ed a 
favore del privato, tale diritto di UL sottosuolo;
−  qualora in un ambito soggetto a PA il PRG individui aree di standard in 
modo parametrico (cioé senza delimitarle), il PA − fatta salva l’entità glo-
bale della superficie vincolata − potrà localizzare liberamente le aree ad 
uso pubblico, purché ne garantisca la migliore accessibilità e fruibilità;
−  a tutti gli interventi nelle aree di standard sono applicabili le disposizioni 
sulle deroghe.
La stesura del PSU prende l’avvio da un accurato rilievo dello stato di fatto 
dello standard urbano, sotto il duplice profilo quantitativo e qualitativo. Va quin-
di effettuato un accurato censimento degli spazi pubblici esistenti, rilevando di 
ciascuno le caratteristiche metriche, l’eventuale presenza di alberi ed arbusti, la 
vocazione funzionale (che può differire dall’utilizzazione in atto), l’attrezzatura, le 
modalità di fruizione, lo stato di conservazione, il grado di integrazione nel tessuto 
urbano circostante, la compatibilità con le funzioni presenti al contorno, l’acces-
sibilità e la valenza ambientale. Questo complesso rilievo può essere effettuato:





−  con rilevazioni a terra, nel caso di piccoli centri;
−  con rilevazioni aeree, integrate da osservazioni-campione a terra, nel caso di 
centri di maggiori dimensioni, avvalendosi possibilmente di riprese all’in-
frarosso che consentono peraltro di avere utili informazioni anche sullo stato 
di salute degli elementi vegetali.
Il confronto tra le dotazioni esistenti e quelle previste dal PRG consente di 
determinare il fabbisogno di aree di standard, sia complessivo che di settore. Si 
tratta quindi di reperire le aree mancanti curando che le scelte non si limitino 
a soddisfare lo standard minimo di legge, come purtroppo avviene spesso, ma 
siano localizzate nel modo più opportuno, per servire adeguatamente le strut-
ture abitative e produttive esistenti e/o previste e soprattutto, per qualificare 
l’ambiente urbano, soprattutto in riferimento al verde pubblico. L’analisi qua-
litativa delle attrezzature esistenti consente inoltre di programmare i necessari 
interventi di adeguamento e miglioria (sviluppo, recupero, ristrutturazione, ri-
qualificazione, manutenzione).
La metodologia di studio di un PSU potrebbe essere la seguente:
•  Indagine preliminare
− rappresentazione cartografica idonea (scale 1:5.000, 1:2.000, 1:1.000 ed 
1:500);
− definizione dei dati, dei parametri e degli elementi da censire ed analiz-
zare:
− dati generali (progettista, epoca di costruzione, storia, vicende econo-
miche, sociali ed urbanistiche);
− parametri urbanistici ed edilizi (densità edificatoria, altezza f.t., vin-
coli);
− elementi edilizi (dimensioni, consistenza edilizia, titolo di proprietà, 
tipo di impianto, stato di conservazione, adeguatezza alla funzione 
attuale, usi alternativi);
− elementi ambientali (valenza storico-artistica, consonanza o disso-
nanza con il paesaggio urbano, fattori di disturbo all’interno);
− elementi integrativi della funzione principale (giardini, parchi gioco, 
orti urbani ecc.);
• Valutazione degli spazi pubblici urbani in rapporto
− agli obiettivi del PRG;
− alla situazione ecologico-climatica della città;
− alla loro intrinseca funzionalità;
− alle esigenze infrastrutturali della città;
− alla loro adeguabilità;
− alla disponibilità di spazi utili aggiuntivi.
•  Progetto di PSU:
−  definizione degli interventi;
−  adeguamento e ristrutturazione degli spazi pubblici esistenti;
−  acquisizione ed approntamento di nuovi spazi pubblici;









−  modalità e tempi di acquisizione;
−  recupero degli spazi pubblici degradati;
−  interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria di aree, edifici, ma-
nufatti ed impianti;
−  creazione di nuovi spazi pubblici;
−  programmazione, progettazione ed esecuzione di nuovi spazi attrezzati, 
edifici, manufatti ed impianti;
−  tempi, costi e modalità d’intervento;
−  programma e modalità di gestione;
−  documentazione illustrativa (grafici, schede, diagrammi, mappe, fotografie);
−  relazione illustrativa del progetto (per la presentazione al pubblico ed al 
Consiglio Comunale).
Come si è già detto, il PSU non è ancora uno strumento urbanistico au-
tonomo, in quanto non è previsto da alcuna norma di legge; esso non può 
configurarsi che come uno studio settoriale, che può essere programmatico 
nel caso di variante generale del PRG oppure di progetto nel caso di Variante 
parziale.
Va detto comunque che le scelte più importanti − quelle a carattere strut-
turale − possono farsi rientrare tra le previsioni prescrittive, la cui protezione 
operativa può essere recepita nel piano di azzonamento e disciplina con le 
NTA del PRG; mentre le scelte di dettaglio − per evitare inopportuni appen-
santimenti del PRG − possono configurarsi come previsioni programmatiche 
o orientative ed essere solo parametrate, delegando la loro definizione a suc-
cessivi strumenti di tipo attuativo, da approvare dopo l’entrata in vigore del 
PRG, nel quadro della politica comunale dei servizi e della programmazione 
urbanistica comunale.
La delicata questione degli standard urbanistici può essere esaminata da al-
meno tre punti di vista: pianificatorio, progettuale ed operativo.
Dal punto di vista pianificatorio, il PSU è un elemento della strategia com-
plessiva di assetto e di sviluppo della città e perciò una componente essenziale 
del progetto di PRG. Pertanto, anche la definizione degli standard (quantifica-
zione, dislocazione, dimensionamento e destinazione) richiede una specifica 
strategia pianificatoria, che sarà ovviamente diversa a seconda che si tratti di 
attrezzature (aree con edifici e/o manufatti) o di aree pubbliche (per spazi verdi 
e/o di sosta).
Come è noto la vigente normativa impone l’osservanza di standard ur-
banistici minimi nei piani urbanistici, sia generali che attuativi. Sono altret-
tanto note le difficoltà che la stragrande maggioranza dei Comuni incontra 
per acquisire le aree di standard; difficoltà che sono non soltanto di ordine 
finanziario ma anche di ordine procedurale, stante la resistenza che i privati 
oppongono, comprensibilmente, ai provvedimenti espropriativi. Infatti, le 
aree di standard sono scelte di solito tra i lotti inedificati interclusi o margi-









nali, la cui edificazione non è ancora maturata; si può quindi comprendere, 
anche se non giustificare, la resistenza che i cittadini oppongono all’espro-
prio delle aree di loro proprietà, resistenza che cresce ad ogni reiterazione 
dei vincoli.
Dal punto di vista progettuale, va tenuto presente che taluni standard urbani-
stici (parcheggi, asili nido, scuole materne, verde attrezzato, ecc.) sono attrez-
zature di tipo diffuso, i cui raggi d’influenza debbono essere necessariamente 
limitati, per ridurre i tempi di accesso e facilitarne l’uso. Questa esigenza loca-
lizzativa − che concerne anche i parcheggi di vicinato e di quartiere − non può 
essere quindi disattesa, pena il disinteresse dell’utenza e la conseguente sottou-
tilizzazione dell’attrezzatura. Si tratta dunque di attrezzature a localizzazione 
vincolata, per cui se l’acquisizione (contrattata o forzosa) delle relative aree di 
standard si rivela difficoltosa o impraticabile, bisogna ricercare soluzioni al-
ternative. La prima soluzione alternativa consiste nel rinunziare alla proprie-
tà pubblica (acquisto, esproprio) dell’area di standard e nell’accontentarsi di 
asservirla all’uso pubblico, purché la normativa regionale vigente lo consenta 
in modo esplicito. In tal caso, invocando l’applicazione del Codice Civile, è 
possibile inserire nelle NTA del PRG una norma in base alla quale le aree verdi 
ammettono l’uso privato del sottosuolo (parcheggi privati), mentre le aree di 
sosta ammettono l’uso privato sia del sottosuolo (parcheggi privati) che del so-
prasuolo (servizi all’auto ed alla persona, artigianato, negozi).
Dal punto di vista operativo, il Comune ed il proprietario dell’area vincolata 
a verde o a parcheggio stipuleranno − ai sensi dell’art. 955 c.c. − un contratto 
con cui si sancirà la concessione dell’area al Comune e si costituirà a favore del 
proprietario il diritto di realizzare (nel sottosuolo e/o nel soprassuolo) le opere 
private ammesse dalle NTA, contro l’eventuale assunzione dell’obbligo di re-
alizzare a sue spese il verde o il parcheggio pubblici. Alla stipula del contratto 
parteciperà anche l’operatore interessato a realizzare le opere, qualora fosse 
diverso dal proprietario dell’area.
Queste soluzioni promiscue raccolgono un crescente interesse in quanto 
sono vantaggiose:
−  sia per il proprietario dell’area vincolata a standard, che può utilizzare par-
zialmente il suo terreno senza doverne cedere la proprietà;
−  sia per il Comune, il quale non soltanto ottiene la gratuita e consensuale di-
sponibilità dell’area e l’attuazione certa (talvolta anche gratuita) delle opere 
(verde o parcheggio) senza alcun esborso di denaro e senza defatiganti pro-
cedure espropriative; ma evita anche il rischio, quasi sempre concreto, che 
il vincolo decada trascorsi cinque anni dall’approvazione del PRG, come 
previsto dall’art. 2, della L. n. 1187/1968.
Pur se il legislatore ha fissato degli standard minimi da adottare nei piani 
urbanistici, sembra persino superfluo sottolineare che il loro semplice rispetto 
settoriale e globale − ancorché scrupoloso ed impegnato − non risolve au-
tomaticamente i problemi dotazionali della città, che per i singoli impianti 









sono quantomeno localizzativi (giusta collabocazione spaziale), dimensionali 
(adeguatezza dell’area ma anche dell’edificio o del manufatto) e qualitativi 
(funzionalità e peculiarità formali dell’impianto). In sostanza, una corretta 
programmazione delle infrastrutture e dei servizi deve preoccuparsi non tanto 
(o non soltanto) di rispettare gli standard minimi di legge, ma piuttosto di 
soddisfare concretamente le esigenze degli insediamenti ed i bisogni degli 
abitanti da servire. Ciò significa che sin dalla fase di pianificazione generale 
l’urbanistica deve:
−  reperire (localizzare) le aree di standard tenendo conto della distribuzione 
spaziale dell’utenza insediata o insediabile, in modo da facilitarne l’accessi-
bilità con ragionevoli tempi di percorrenza, a piedi o con mezzi pubblici di 
trasporto;
−  dimensionare accuratamente le aree degli impianti programmati in base 
all’entità della popolazione da servire, in modo da evitare ogni rischio di 
sottoutilizzazione o di sovraffollamento e tenendo presente che ogni impian-
to ha ben precisi limiti massimi e minimi di ricettività.
Acquistano allora una decisa rilevanza programmatoria sia il raggio d’in-
fluenza di ogni impianto che l’utenza ottimale servita: entrambi questi valori 
risultano dalle tabelle precedenti, le quali non tengono ovviamente conto di 
possibili vincoli topografici, alimetrici ed economici né di situazioni locali 
più o meno compromesse. L’analisi degli impianti esistenti porrà in evidenza 
le loro eventuali carenze in ordine sia alle aree di pertinenza che alla loro ubi-
cazione in rapporto alla popolazione servita; sarà quindi possibile calcolare 
tanto il fabbisogno arretrato (rispetto alla popolazione esistente) quanto il 
fabbisogno insorgente (rispetto alla popolazione prevista ed alla sua distribu-
zione spaziale).
Nel caso di edifici esistenti, occorre precisare di ciascuno, oltre ai dati quan-
titativi, anche le condizioni statiche ed igieniche, ed accertare se sia suscettibile 
di conservazione, di miglioramento e di ampliamento.
Dimensionamento sintetico
Partendo dal criterio normativo del D.M. n. 1444/1968, che definisce «mi-
nima» la dotazione di standard di cui all’art. 3, abbiamo ritenuto opportuno 
operare una ricognizione generale delle attrezzature urbanistiche correnti per 
trarne indicazioni utili alla redazione del PSU.
I servizi e le attrezzature di cui necessita un abitato variano ovviamente in 
relazione alla capacità insediativa residenziale teorica prevista dal PRG; onde 
l’opportunità di formulare previsioni dotazionali differenziate per i singoli Co-
muni.
La tabella che segue fornisce degli utili criteri di proporzionamento somma-
rio delle attrezzature e dei servizi urbani, in mq/ab. e per dimensione demogra-
fica dei Comuni.





DOTAZIONI PER GLI INSEDIAMENTI RESIDENZIALI 
in mq/ab. secondo la dimensione demografica dei Comuni
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
viabilità e trasporti 3,40 3,60 5,00 7,00
culto, cultura, vita associativa 1,90 2,00 2,00 2,00
istruzione 4,50 5,00 5,00 5,00
assistenza 0,55 0,55 1,20 1,20
igiene e sanità 1,00 2,60 2,60 2,60
ricreazione, sport, verde 15,00 31,50 40,50 48,00
spettacolo 0,15 0,20 2,30 2,30
commercio e distribuzione 0,50 1,10 1,60 1,60
servizi tecnologici e annonari 0,55 0,75 0,90 1,00
sicurezza pubblica 0,10 0,25 0,25 0,30
attrezzature varie 0,35 0,45 0,55 0,60
Totale mq/ab. 28,00 48,00 61,90 71,60
Dimensionamento analitico
Dal proporzionamento sommario espresso nella precedente tabella riassuntiva, è 
possibile passare al proporzionamento analitico, con l’aiuto delle tabelle che seguono, 
le quali forniscono dei valori medi in mq/ab. per le singole classi di infrastrutture.
Viabilità e trasporti
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Parcheggi per residenza 3,00 3,00 3,00 5,00
Parcheggi per attrezzature  
di livello extracomun. - - 1,40 1,40
Autorimesse 0,40 0,50 0,50 0,50
Stazioni autolinee - 0,10 0,10 0,10
Totale mq/ab. 3,40 3,60 5,00 7,00
Va tenuto presente che:
−  il D.M. n. 1444/1968 considera solamente i parcheggi per residenza, ai quali 
assegna lo standard pari a 2,50 mq/ab.;
−  per le stazioni di autolinee (da collocare possibilmente in adiacenza alle sta-
zioni ferroviarie) va prevista una superficie di 4.000/10.000 mq, in ragione 
di 20-25 mq/vettura;
−  nel dimensionare i parcheggi per la residenza vanno tenute presenti le dota-
zioni specifiche delle seguenti attrezzature; scuole superiori, 1 posto mac-
china/3 studenti, alberghi e case di cura, 1 posto macchina/3 ospiti, centri 
commerciali, 1 posto macchina/30 mq di superficie di vendita; l’ingombro 
medio lordo di ogni autovettura è pari a 16 mq.





Culto, cultura ed attività associative
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Edifici per il culto  
e centri religiosi 0,85 0,80 0,70 0,70
Centro culturale 0,25 0,40 0,50 0,50
Centro civico e sociale 0,80 0,80 0,80 0,80
Totale mq/ab. 1,90 2,00 2,00 2,00
Va tenuto presente che non tutti gli standard di cui sopra sono indicati nel 
D.M. n. 1444/1968.
Istruzione
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Scuola materna 1,40 1,00 1,00 1,00
Scuola elementare 1,80 1,60 1,60 1,60
Scuola media 1,30 1,20 1,20 1,20
Scuola secondaria superiore - 1,20 1,20 1,20
Totale mq/ab. 4,50 5,00 5,00 5,00
Va tenuto presente che:
−  lo standard di cui alle colonne 2, 3 e 4 è leggermente superiore a quello mi-
nimo stabilito dal D.M. n. 1444/1968;
−  la superficie minima per un istituto universitario varia da 3 a 10 ha e va di-
mensionata in ragione di 20-25 mq/studente;
− la superficie necessaria per una scuola professionale va calcolata in ragione 
di 1 mq/ab. e può servire una popolazione da 10.000 a 20.000 ab.
Assistenza
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Asilo nido 0,30 0,30 0,30 0,30
Servizio sanitario  
residenziale - consultorio - - 0,20 0,20
Biblioteca pubblica 0,25 0,25 0,40 0,40
Casa di riposo - - 0,30 0,30
Totale mq/ab. 0,55 0,55 1,20 1,20
Va tenuto presente che dei suddetti standard solo gli asili nido sono citati nel 
D.M. n. 1444/1968 e compresi nella voce «Istruzione».






Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Unità sanitarie locali - 0,10 0,10 0,10
Centro sanitario  
poliambulatoriale  
(ambulatori e consultori)
0,10 1,10 1,10 1,10
Unità di  
Ospedalizzazione generale 
(Ospedale generale)
0,90 1,40 1,40 1,40
Totale mq/ab. 1,00 2,60 2,60 2,60
Va tenuto presente che gli standard suddetti sono indicati nel D.M. n. 
1444/1968 solo sotto la voce «Sanitari». La voce «Igiene» comprendeva anche 
il Cimitero; ma l’art. 26-bis del D.L. 28 dicembre 1989, n. 415 (convertito con 
modificazioni nella L. 28 febbraio 1990, n. 38) comprende gli impianti cimite-
riali fra le opere di urbanizzazione primaria.
Ricreazione, sport e verde
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Nucleo elementare 
di verde a servizio abitaz. 
(giardini)
3,00 3,00 3,00 3,00
Area gioco bambini 
(da 3 a 5 anni) 0,40 0,40 0,40 0,40
Area gioco ragazzi
(da 6 a 10 anni) 0,60 0,60 0,60 0,60
Area sport giovani 
(da 11 a 14 anni) 1,00 1,00 1,00 1,00
Area sport adulti 5,00 5,00 5,00 5,00
Parco di quartiere 5,00 9,00 10,00 12,00
Parco urbano - 12,00 - -
Parco territoriale - - 20,00 25,00
Spettacoli sportivi - 0,50 0,50 1,00
Totale mq/ab. 15,00 31,50 40,50 48,00
Va tenuto presente che gli standard suddetti sono largamente supe-
riori a quelli minimi prescritti dal D.M. n. 1444/1968 ma considerano 
un’ampia articolazione del verde urbano in rapporto a specifiche desti-
nazioni d’uso.





Attrezzature per lo spettacolo
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Cinematografo 0,15 0,20 0,20 0,20
Teatro - - 0,30 0,10
Circo - Luna Park - 
Teatro quartiere - - 2,00 2,00
Totale mq/ab. 0,15 0,20 2,30 2,30
Va tenuto presente che gli standard suddetti sono ignorati dal D.M. n. 
1444/1968 in quanto sono raramente previsti e/o realizzati dai Comuni.
Attrezzature commerciali e della distribuzione
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab.  > 200.000 ab.
Centro vendita - Supermarket 0,50 0,70 0,70 0,70
Mercato coperto - 0,40 0,40 0,40
Centro commerciale - - 0,50 0,50
Totale mq/ab. 0,50 1,10 1,60 1,60
Va tenuto presente che gli standard suddetti sono ignorati dal D.M. n. 
1444/1968 in quanto sono raramente previsti e/o realizzati dai Comuni.
Attrezzature tecnologiche e servizi annonari
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Gas, elettricità, depositi, 
magazzini 0,35 0,45 0,45 0,45
Servizi tecnologici vari, carceri 0,20 0,30 0,30 0,30
Centrale del latte - - 0,05 0,05
Mattatoi - - 0,10 0,10
Impianti di incenerimento 
rifiuti solidi - - - 0,10
Totale mq/ab. 0,55 0,75 0,90 1,00
Va tenuto presente che:
Gli standard suddetti non sono specificamente contemplati dal D.M. n. 
1444/1968; si ritengono compresi fra le altre attrezzature, diverse da quelle di 
«interesse comune». Si tenga presente che:
−  l’area minima per una mattatoio varia da 1,50 a 15 ha; l’impianto va previsto 
sotto vento e a valle dell’abitato;





−  l’area minima per un istituto carcerario è di 2 ha e va dimensionata in ragio-
ne di 60-100 mq/detenuto, con una capienza massima di 1.200 detenuti.
Attrezzature di pubblica sicurezza
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Caserma dei carabinieri, 
caserma di pubblica sicurezza 0,10 0,15 0,15 0,20
Caserma dei vigili del fuoco - 0,10 0,10 0,10
Totale mq/ab. 0,10 0,25 0,25 0,30
Gli standard suddetti non sono specificamente contemplati dal D.M. n. 
1444/1968; si ritengono compresi fra le altre attrezzature, diverse da quelle di 
«interesse comune». Si tenga presente che le caserme dei grandi centri richie-
dono un’area di 5-10 ha, in ragione di 30-60 mq/soldato.
Attrezzature varie
Capacità insediativa residenziale teorica
Servizi < 10.000 ab. 10-50.000 ab. 40-200.000 ab. > 200.000 ab.
Nucleo elementare di negozi 
e generi di monopolio 0,12 0,15 0,16 0,18
Farmacia, ambulatorio condotto 0,06 0,07 0,08 0,08
Poste e telegrafi 0,05 0,06 0,08 0,10
Vigilanza urbana 0,03 0,05 0,06 0,06
Servizi anti inquinamento 0,04 0,05 0,07 0,08
Sportelli bancari 0,05 0,07 0,10 0,10
Totale mq/ab. 0,35 0,45 0,55 0,60
Va tenuto presente che non tutti gli standard suddetti sono contemplati dal 
D.M. n. 1444/1968, in quanto generalmente non sono realizzati dai Comuni. Lo 
standard relativo a ristoranti e pensioni varia a seconda delle località; il dimen-
sionamento suggerito è di 0,60 mq/ab.















Viabilità e trasporti 3,40 7,00 da 8.000 
a 15.000 -
Culto, culturale 
e vita associativa 1,90 2,00 
da 5.000 
a 6.000 1.000


















Istruzione 4,50 5,00 da 4.000 
a 15.000 1.500
Assistenza 0,55 1,20 da 3.000 
a 10.000 1.500
Igiene e Sanità 1,00 2,60 da 10.000 
a 50.000 2.000
Ricreazione, sport e verde 15,00 48,00 da 3.000 
a 20.000 400
Attrezzature dello spettacolo 0,15 2,30 da 10.000 
a 100.000 1.500
Attrezzature commerciali, 




e servizi annonari 0,55 1,00 
da 2.000 
a 200.000 1.500
Attrezzature di pubblica 
sicurezza 0,10 0,30 
da 2.000 
a 200.000 1.000
Attrezzature varie 0,35 0,60 da 2.000 
a 200.000 1.000
Proporzionamento delle attrezzature di quartiere
Servizio
Persone servite da un impianto Massimo raggio 
di influenzaminimo media massimo
Area giochi al coperto - 200 - 100
Nucleo elementare di verde: 











- da 3 a 5 anni 









Gioco e sport: 
- da 11 a 14 anni 









Parco di quartiere 6.600 10.800 20.000 1.000
Asilo nido 2.000 3.100 4.100 250
Scuola materna 1.000 3.000 7.000 300
Scuola elementare 1.000 3.000 6.000 800
Scuola media 3.000 7.500 12.000 1.000
Scuola secondaria superiore 10.000 15.000 20.000 1.000
Chiesa parrocchiale 2.500 5.000 10.000 -
Biblioteca pubblica 3.000 6.000 10.000 -
Centro sociale 1.000 2.000 6.000 -





Persone servite da un impianto Massimo raggio 
di influenzaminimo media massimo
Centro civico 5.000 10.000 - -
Botteghe - 1.500 - -
Farmacia - 5.000 - -
Centro sanitario 
poliambulatoriale 5.000 10.000 20.000 -
Mercato coperto 5.000 10.000 20.000 -
Cinematografo 5.000 10.000 20.000 -
Proporzionamento delle attrezzature generali
Servizio
Persone servite da un impianto
minimo media massimo
Parco urbano 20.000 60.000 100.000
Parco territoriale - 200.000 -
Centro commerciale 50.000 - -
Stazioni autolinee 20.000 - -
Università 100.000 - -
Teatro 50.000 100.000 150.000
Spettacoli sportivi 25.000 50.000 -
Centro cultura 10.000 20.000 -
Casa di riposo 50.000 100.000 -
Ospedale generale 20.000 50.000 -
Circo, Luna Park 50.000 100.000 200.000
Carceri 5.000 - -
Mattatoi 50.000 100.000 200.000
Caserma dei carabinieri 
e pubblica sicurezza 5.000 - -
Caserma dei vigili del fuoco 30.000 - -
Annotazioni progettuali
Benché esuli dagli obiettivi di questo manuale, ci sembra opportuno fornire 
qualche annotazione progettuale necessariamente succinta sulle principali at-
trezzature di quartiere ed urbane o comprensoriali; si tratta di criteri orientativi 
che non esimono comunque il progettista dal consultare caso per caso la lette-
ratura specializzata.
Attrezzature di quartiere, urbane e territoriali
• Asilo nido − Può accogliere bambini fino a 3 anni di età; è consigliabile 
associarlo ad altre istituzioni analoghe, come i centri sociali.





• Scuola materna − Può accogliere bambini da 3 a 6 anni di età; si richiedo-
no: una zona ombrosa per le ore più calde della stagione estiva; un ambiente 
circostante aperto e sereno, non soffocato da edifici; strade di accesso possi-
bilmente pedonali e ridenti, comunque prive di inconvenienti e pericoli.
• Scuole dell’obbligo − (elementari e medie) − Possono accogliere alunni 
da 6 a 14 anni di età; l’edificio scolastico va posto in posizione centrale 
rispetto all’ambito urbano da servire, in luogo salubre, lontano da molestie 
(fumi, esalazioni, polvere, rumori), isolato da ogni parte, non disturbato dal 
traffico, contiguo a zone verdi e sportive, bene orientato e bene ambientato 
architettonicamente; è opportuno che sia accessibile dalla zona servita con 
percorsi tranquilli, preferibilmente pedonali e, comunque, indipendenti dalle 
arterie di grande traffico.
• Chiese − Va adottato possibilmente l’orientamento tradizionale della chiesa, 
con la fronte a ponente, compatibilmente con le esigenze urbanistiche locali; 
va comunque evitato l’orientamento a settentrione. Davanti alla fronte prin-
cipale del tempio è opportuno prevedere una piazza di dimensioni adeguate; 
è assolutamente necessario che il sagrato sia raccolto e tranquillo, non di-
sturbato dal traffico; lungo un fianco e le absidi vanno previste aree libere 
per lo svolgimento di determinate funzioni. Occorre cautela nell’isolare la 
chiesa o nel collegarla ad altri edifici.
• Ospedali − Vanno preferibilmente ubicati fuori dell’abitato, in zona salu-
bre, ben ventilata, al riparo dai venti dominanti e lontano da rumori, polve-
re, fumo e nebbie; vanno possibilmente protetti da spazi verdi all’interno. 
Nelle grandi città è meglio prevedere ospedali minori decentrati; va tenuto 
presente che la zona d’influenza di un ospedale non si limita all’abitato che 
lo ospita, ma si estende al territorio circostante e, spesso, ai centri limitrofi 
(ospedali di circolo, consorziali, intercomunali ecc.): occorre quindi preoc-
cuparsi dell’accessibilità dell’impianto dal territorio servito ed − alla scala 
locale − dell’accessibilità del pronto soccorso.
•  Teatri − I teatri (lirici e di prosa) e gli auditori vanno ubicati in località 
centrale, possibilmente isolati per ragioni di sicurezza e di decoro, su una 
piazza principale e con ampi spazi di parcheggio adiacenti; gli ingressi e le 
uscite non debbono essere disturbati dalla normale circolazione veicolare e 
pedonale.
•  Uffici postali − Vanno ubicati nel cuore della città, dell’abitato o del quartie-
re urbano, in posizione facilmente individuabile ed accessibile. La superficie 
richiesta dall’impianto varia a seconda delle esigenze locali. Deve assicurar-
si la possibilità di sosta operativa.
•  Mercati − Si deve distinguere fra mercati all’ingrosso e mercati al minu-
to: i primi vanno ubicati alla periferia, separati dall’abitato, in prossimità 
di stazioni ferroviarie (cui raccordarsi), porti, aeroporti e vie d’acqua; con 
buoni raccordi alle arterie esterne; richiedono grandi estensioni di terreno e 
congrue aree di riserva; i secondi vanno invece ubicati in posizione centrale 
rispetto all’area servita, nella zona commerciale o in sua prossimità.





•  Macelli − Vanno preferibilmente ubicati all’esterno ed a valle dell’abitato, 
dove vi sia facilità di approvvigionamento idrico e di scarichi; può essere 
utile la prossimità di corsi d’acqua, mentre è generalmente indispensabile il 
raccordo ferroviario ed il collegamento con le grandi arterie stradali.
•  Magazzini generali − Vanno ubicati in prossimità di ferrovie, strade prima-
rie, vie fluviali, porti e aeroporti: non di zone industriali, alle cui produzioni 
sono generalmente estranei. Sono manufatti di notevole mole, che richiedo-
no aree molto estese. Se ne suggerisce l’isolamento per ragioni di traffico e 
di sicurezza, oltre che per esigenze di aerazione. La diversità di funzioni, di 
proporzioni e di aspetto suggerisce infine che vengano separati dai quartieri 
residenziali, in quanto taluni impianti, come i silos granari, hanno dimensio-
ni e sagome suscettibili di deturpare l’ambiente urbano.
•  Esposizioni e fiere − Richiedono aree molto estese ed adeguate aree di ri-
serva per eventuali sviluppi futuri. Le fiere richiedono dignità di accessi e 
comodità di allacciamenti con le grandi arterie di traffico, con le stazioni e 
con le principali arterie cittadine. I trasporti pubblici urbani debbono essere 
attrezzati per soddisfare la domanda delle giornate di punta. Sono inoltre 
necessari grandi spazi di parcheggio.
Zone verdi
•  Verde ornamentale, protettivo e vincolato − Le zone verdi ornamentali 
interessano edifici speciali, monumenti o zone panoramiche e si attuano rifa-
cendosi alla tradizione degli antichi giardini privati che si formavano intorno 
o davanti alle ville monumentali e che erano mirati ad esaltarne la valenza 
architettonica. Le zone verdi protettive servono a preservare la residenza dai 
disturbi e dai pericoli della strada ed a separare i monumenti e gli edifici di 
pubblica utilità dalla edilizia circostante, eventualmente in dissonanza o in 
contrasto con essi. Possono essere oggetto di apposito vincolo.
Il verde vincolato concerne le zone d’interesse panoramico e paesaggistico, 
alle quali si applica il vincolo di tutela di cui alle leggi sulle bellezze natura-
li. Comprende anche i parchi e giardini pubblici.
•  Giardini e parchi pubblici − Vanno predisposti ed attrezzati per accogliere, 
nel modo migliore, un’utenza variegata per età e per interessi. Nel loca-
lizzarli, occorre evitare sia l’eccessiva concentrazione (che privilegia una 
zona urbana a detrimento delle altre) che l’eccessivo frazionamento; occorre 
inoltre proteggerli da possibili fonti di disturbo (rumori, polvere, fumi, esa-
lazioni ecc.) e di pericolo (attraversamento di arterie di traffico). È necessa-
rio sfruttare al meglio le risorse panoramiche e topografiche (come pendii 
collinari), disporre le alberature secondo le buone norme del giardinaggio, 
curare l’assortimento e l’artistica composizione delle essenze, ed attrezzarli 
per l’uso sia di anziani (spazi di sosta tranquilli ed ombreggiati) che di bam-
bini e ragazzi (spazi di ricreazione e campi di gioco).
•  Campi di gioco e zone sportive − Gli spazi di gioco per bambini fino a 6 anni 
debbono essere numerosi e dislocati in prossimità delle abitazioni. Per i bambi-





ni da 6 a 14 anni i campi di gioco debbono essere previsti in ogni quartiere, pos-
sibilmente in vicinanza di scuole o di parchi. Per i ragazzi ed i giovani i campi 
sportivi sono da posizionare possibilmente in vicinanza di parchi e giardini.
Le zone sportive propriamente dette consistono in un organico raggruppa-
mento di più impianti specifici per i singoli sport. Una grande città è dotata 
normalmente di un complesso polisportivo principale e di un certo numero 
di impianti secondari, da distribuire nei quartieri residenziali, tenendo conto 
delle rispettive zone d’influenza. Oltre ad attenersi ai requisiti tecnici pecu-
liari di ogni impianto, va tenuta presente la necessità di ordinate sistemazioni 
entro adeguate cornici di verde. Agli impianti polisportivi occorre destinare 
aree molto estese, anche in vista di loro successivi ampliamenti.
Tra gli impianti sportivi sono naturalmente comprese anche le piscine le 
quali, oltre alla funzione sportiva, hanno assunto nelle città quella di centri 
elioterapici e ricreativi, essendo frequentate, nella stagione estiva, da un’u-
tenza sempre più numerosa; da ciò l’esigenza di aumentarne il numero e la 
capienza e di dotarle di locali di ritrovo, di ristoro e di svago, nonché di vasti 
spazi verdi.
•  Sistemi organici del verde − Il verde urbano deve possibilmente costituire 
un sistema organico a rete; è quindi opportuno che tutte le zone verdi urbane 
− parchi, giardini, spazi di gioco, zone sportive − risultino collegate in modo 
continuativo tra loro e con le zone rurali esterne, mediante corridoi verdi e 
viali alberati. Questo criterio organizzativo del verde è tanto importante da 
caratterizzare spesso la stessa struttura della città: numerose città europee 
hanno adottato schemi distributivi razionali, intesi appunto a realizzare la 
massima continuità del verde, reso in tal modo fruibile da tutti gli abitanti. 
In proposito vanno anche ricordati i sistemi di parchi realizzati specialmente 
nell’America del Nord con le cosiddette strade-parco (parkways); si tratta 
di lunghissimi nastri verdi di larghezza variabile, che attraversano con con-
tinuità i vari settori urbani e costituiscono, con le arterie veicolari alberate e 
con i sentieri pedonali, attraenti collegamenti fra i parchi, i giardini, i campi 
di gioco, i quartieri d’abitazione e la campagna.
Parcheggi
Ci sembra particolarmente utile trattare ancorché brevemente alcuni aspetti pro-
gettuali dei parcheggi, in considerazione sia della rilevanza tecnica del tema che 
dell’incidenza di una soddisfacente dotazione di spazi di sosta sulla vivibilità urbana. 
Per i necessari approfondimenti si rinvia il Lettore alle pubblicazioni specializzate.
Tipologia − Sotto il profilo tipologico i parcheggi si distinguono solitamente
a seconda:
−  della proprietà − in parcheggi privati (di uso esclusivo o di uso condominia-
le), pubblici e privati di uso pubblico;
−  della dislocazione − in parcheggi pertinenziali, a servizio delle singole unità 
immobiliari (abitative, produttive, commerciali o direzionali) di un edificio 
o di un complesso edilizio; di vicinato; di quartiere;





−  della funzione − in parcheggi di corrispondenza o di scambio (alle ferma-
te dei mezzi pubblici di trasporto, terminali o intermedie, per consentire il 
trasbordo dei passeggeri); di dissuasione (lungo gli assi di traffico o ai mar-
gini di zone pedonali o a funzioni particolari, per scoraggiare l’ulteriore uso 
dell’auto); di salvaguardia ambientale (in prossimità delle zone di partico-
lare pregio artistico o ambientale, per proteggerle dall’intrusione dei veicoli 
e dagli inquinamenti del traffico);
−  della conformazione − in parcheggi di superficie (su area pubblica, stradale 
o fuori strada) e in parcheggi multipiano (fuori terra, interrati, misti);
−  del sistema di movimentazione delle auto − in autorimesse (le auto vengono 
posteggiate manualmente) ed autosili (le auto vengono riposte con manovre 
parzialmente o totalmente automatizzate);
−  della domanda di sosta da soddisfare − in parcheggi per la sosta operativa 
(breve diurna), per la sosta sistematica (prolungata diurna, serale o notturna, 
a servizio delle attività di lavoro, di studio, di svago ecc.) e parcheggi per la 
sosta terminale (di destinazione diurna e/o notturna, in funzione della resi-
denza).
Ai fini della pianificazione urbanistica ed in sintonia con gli obiettivi di que-
sto manuale, ci occuperemo nel seguito dei parcheggi privati o pertinenziali 
(previsti dalla L. n. 122/1989) e, soprattutto, dei parcheggi pubblici previsti dal 
D.M. 14 febbraio 1990, n 41.
Parcheggi pubblici − Si distinguono in:
−  parcheggi di scambio o di corrispondenza − Sono quelli di cui all’art. 1, lett. 
a) del D.M. n. 41/1990. Vanno situati alla periferia della città, generalmente 
ai capolinea della rete del trasporto pubblico urbano, e mirano a ridurre l’af-
flusso dei veicoli privati nei centri urbani e nei loro centri storici, attraverso 
lo scambio di passeggeri tra il sistema di mobilità privato ed il sistema di 
mobilità pubblico, urbano od extraurbano. Consistono quindi in un insieme 
integrato di spazi di sosta, di attrezzature e di impianti, atti a consentire l’a-
gevole e confortevole trasferimento (di solito pendolare) dall’autovettura pri-
vata al mezzo pubblico di strasporto (ferrovia, metropolitana ecc.) e vicever-
sa; sono anche detti park-and-ride, in quanto consentono di parcheggiare (la 
propria auto) e viaggiare (con un mezzo di trasporto pubblico); − parcheggi 
di fluidificazione del traffico − sono quelli di cui all’art. 1, lett. b) del D.M. n. 
41/1990. Vanno dislocati all’esterno dei centri storici, lungo le arterie di pe-
netrazione e di connessione, ma fuori delle sedi stradali; mirano a rendere più 
fluido il traffico veicolare, soprattutto quello dei mezzi di trasporto pubblico, 
eliminando dalle principali strade urbane la sosta su strada dei veicoli;
−  parcheggi di dissuasione − Sono quelli di cui all’art. 1, lett. c) del D.M. 
n. 41/1990. Vanno situati ai margini dell’area centrale urbana o di zone di 
particolare interesse ed attrazione − possibilmente in prossimità di stazioni 
o fermate del trasporto pubblico e/o posteggi di taxi; mirano a stimolare una 





migliore fruizione delle zone a traffico limitato, di quelle emblematiche (di 
pregio storico-artistico-ambientale) o di quelle aventi funzioni polarizzanti 
(museali, fieristiche, espositive, ricreative, sportive, verdi), offrendo adegua-
te possibilità di sosta breve ai veicoli privati;
−  parcheggi di supporto alle zone pedonali − Sono quelli di cui all’art. 1, 
c) del D.M. n. 41/1990. Vanno localizzati ai margini delle zone pedonali, 
specie se di notevole ampiezza, a compensazione (anche parziale) dell’of-
ferta di sosta cancellata dall’intervento di pedonalizzazione; essi consentono 
all’utente della zona pedonale di depositare l’auto per un tempo limitato (so-
sta operativa) e di raggiungere la destinazione voluta con uno spostamento a 
piedi di lunghezza ragionevole (massimo 250 m).
Modalità operative − L’individuazione delle aree di parcheggio nel PRG 
può essere:
−  grafica − è il criterio abitualmente adottato nelle zone consolidate o da com-
pletare; il parcheggio viene delimitato graficamente sull’apposito elaborato 
(di solito il piano di azzonamento), per cui risulta definito nell’ubicazione, 
nella forma, nell’ampiezza e nella capacità ricettiva; l’area delimitata s’in-
tende vincolata all’uso prescelto;
−  parametrica − è il criterio abitualmente adottato nell’abitato esistente da 
trasformare e nelle zone di sviluppo; sull’apposito elaborato il parcheggio 
viene soltanto localizzato (attribuito ad un determinato ambito spaziale) e 
parametrato (proporzionato all’edificazione massima consentita, espressa 
in mc di volume o in mq di Slp): spetterà al successivo PA d’ambito (parti-
colareggiato, di lottizzazione, zonale, d’insediamenti produttivi, di recupero 
ecc.) effettuarne la delimitazione grafica e vincolarvi una o più aree sino a 
raggiungere la superficie (meglio, la ricettività) programmata.
Lo strumento urbanistico con cui si tenta di risolvere il complesso ed assil-
lante problema della sosta nelle aree urbane è il Programma urbano dei par-
cheggi − PUP − introdotto nell’ordinamento della L. n. 122/1989 ed ampiamen-
te trattato in un apposito capitolo di questo manuale, cui si rimanda il cortese 
Lettore. Qui ci limitiamo a dire che la predisposizione dei PUP è stata resa 
obbligatoria per le 15 maggiori città italiane e per i Comuni motivatamente 
individuati dalle Regioni. Non è però escluso che anche i Comuni non obbligati 
possano dotarsi di tale strumento, pur non potendo accedere agli appositi fi-
nanziamenti previsti dalla legge per la realizzazione dei parcheggi.
Il Programma urbano dei parcheggi, che va opportunamente inquadrato in 
un Piano urbano del traffico − PUT − (vedi altro apposito capitolo di questo 
manuale), persegue molteplici obiettivi:
−  restituire alla strada la specifica funzione di area per la circolazione dei vei-
coli: obiettivo generale dell’azione pubblica dev’essere quindi quello di re-
cuperare a tale funzione la parte di superficie stradale occupata, più o meno 
abusivamente, dalle auto in sosta;





−  individuare le zone di particolare rilevanza urbanistica (ai sensi della L. n. 
122/1989) nelle quali deve vietarsi − su strada e/o sui marciapiedi − la sosta 
sistematica parassitaria (abusiva, prolungata e gratuita), riservandola sem-
mai, nell’ordine, alla sosta terminale (per i residenti), in attesa di soluzioni 
alternative più soddisfacenti (parcheggi pertinenziali di superficie o multi-
piano) ed alla sosta operativa (di breve durata). In entrambi i casi la sosta 
dev’essere a pagamento.
Politica della sosta − Una seria ed efficace politica della sosta dev’essere 
così orientata:
−  destinare le risorse pubbliche alla costruzione di parcheggi di scambio pe-
riferici, possibilmente gratuiti e vigilati, per favorire la diffusione del park-
and-ride ed intercettare il flusso pendolare diretto quotidianamente verso le 
zone centrali;
−  sfruttare tutte le possibilità offerte dalla L. n. 122/1989 per la costruzione di 
parcheggi sotterranei riservati a residenti, in aree sia private che pubbliche;
−  considerare i parcheggi pubblici (anche di superficie) come un pubblico ser-
vizio da affidare ad un concessionario, che può essere un operatore privato 
(società anonima, consorzio, cooperativa ecc.) oppure una società mista (a 
partecipazione comunale);
−  soddisfare al meglio la domanda di parcheggio senza incidere sulla qualità 
ambientale; a questo fine è necessario analizzare se e come debbano tutelarsi 
gli interessi dei cosiddetti «frontisti», cioé dei commercianti e dei residenti 
insediati nei fabbricati latistanti;
−  attuare in modo graduale la disciplina della sosta, corredandola alla conte-
stuale abolizione degli eventuali divieti di circolazione (salvo, ovviamente, 
quelli che riguardano le aree interamente pedonalizzate).
Parcheggi privati − Ci sembra opportuno non trascurare in questa sede i 
parcheggi privati, dei quali si occupa l’art. 18 della L. n. 765/1967, come mo-
dificato dalla L. n. 122/1989. Detto articolo stabilisce che ogni edificio deve 
essere provvisto di spazi per il parcheggio in misura non inferiore ad un metro 
quadrato per ogni dieci metri cubi di costruzione. In merito a tale disposizione 
la C.M. 28 ottobre 1967, n. 3210 ha fornito le seguenti precisazioni:
−  la norma ha portata generale e si applica a tutti gli edifici, in presenza o in 
assenza di qualsiasi strumento urbanistico, e perciò anche nell’ambito dei 
piani di zona;
−  la norma non si applica, ovviamente, ai titoli abilitativi rilasciati prima dell’en-
trata in vigore della legge citata, come pure alle proroghe ed alle varianti;
−  nella dizione nuove costruzioni sono comprese le ricostruzioni, ma non gli am-
pliamenti, le sopraelevazioni e le modifiche ciò in riferimento anche alla espres-
sione usata nel primo comma dell’art. 10, ai fini del rilascio dei titoli abilitativi;
−  gli spazi per parcheggi comprendono sia gli spazi di sosta dei veicoli che 
quelli di accesso e di manovra;





−  i parcheggi possono essere ricavati nella stessa costruzione, in aree esterne 
oppure promiscuamente; ed anche in aree che non formino parte del lotto, 
purché siano asservite all’edificio con vincolo permanente di destinazione 
a parcheggio, a mezzo di atto da trascriversi a cura del proprietario; alcune 
L.R. hanno dilatato il concetto di pertinenzialità, amettendo di considerare 
pertinenziali i parcheggi dovunque costruiti in ambito comunale e − talvolta 
− persino nel Comune finitimo;
−  la cubatura, in rapporto alla quale va determinata la superficie da destinare 
a parcheggi, è costituita dalla sola cubatura destinata ad abitazione, uffici o 
negozi, con esclusione perciò delle altre parti dell’edificio: scantinati, servi-
zi e volumi tecnici.
Parcheggi riservati − Dei parcheggi riservati ai portatori di handicap si 
sono occupati il D.P.R. n. 384/1978 sulla rimozione delle barriere architetto-
niche, la C.M. (LL.PP.) 7 marzo 1980, n. 310 e la C.M. 13 giugno 1983, n. 
1030. L’art. 4 del D.P.R. imponeva ai Comuni l’obbligo − ribadito dalla C.M. 
n. 310/1980 − di riservare dei parcheggi (più correttamente, posteggi o stalli o 
posti-auto) ai detentori dell’apposito contrassegno. La C.M. n. 1030/1983, pur 
dando atto che parecchi Comuni vi avevano provveduto, rilevava giustamente 
che molto spesso le caratteristiche ubicazionali e dimensionali di tali parcheggi 
non rispettavano né le norme del D.P.R. (art. 4, ottavo comma) né quelle grafi-
cizzate della C.M. 310/1980. È invece indispensabile che uno stallo riservato in 
un parcheggio a spina di pesce (che il D.P.R. sembra privilegiare; ma lo stesso 
vale per un parcheggio a pettine) abbia la larghezza minima utile di ml 3,00, al 
fine di permettere la completa apertura della portiera e di consentire alla persona 
invalida la manovra di entrata/uscita dall’autovettura con la sedia a rotelle. Nel 
caso di parcheggio in linea lungo il marciapiede, la manovra predetta diventa 
disagevole oltre che pericolosa: è quindi necessario assegnare allo stallo una 
lunghezza minima di ml 6,00, in modo da effettuare la manovra su area stradale 
protetta senza intralciare il traffico pedonale e veicolare; lo spazio di manovra 
dev’essere in ogni caso raccordato al marciapiede da un’apposita rampetta.
L’art. 5 del D.P.R. n. 384/1978 prescrive che nei parcheggi custoditi siano 
riservati ai portatori di handicap almeno due posti auto ogni cento disponibili; è 
sottintesa la dotazione minima di un posteggio riservato ogni cinquanta posteggi o 
frazione (di cinquanta), con un minimo assoluto di uno; se così non fosse, essendo 
infrequenti i parcheggi con più di cento posti auto, gli stalli riservati nei centri 
urbani sarebbero pochissimi e la prescrizione di legge verrebbe di fatto disattesa.
La delimitazione orizzontale degli stalli riservati (strisce gialle, simbolo in-
ternazionale ecc.) va preferibilmente fatta con laminati plastici auto-adesivi o 
similari, rifrangenti ed antisdrucciolevoli: la maggiore spesa di installazione 
riduce o annulla quella di manutenzione e garantisce, nel tempo, una segnaleti-
ca sempre efficace. Talvolta, l’effettivo rispetto delle dimensioni minime dello 
stallo riservato, prescritte dalla norma, si ottiene utilizzando opportuni «dissua-
sori fisici» (paletti e catenelle). Tali precauzioni mirano a garantire lo spazio mi-





nimo di manovra al portatore di handicap, il quale deve poter contare sul mag-
giore spazio libero per entrare e uscire dalla vettura. Nelle zone urbane ad alta 
densità di traffico, i cittadini in possesso del «contrassegno speciale» ed abilitati 
alla guida possono chiedere al Comune l’assegnazione «personalizzata» (C.M. 
LL.PP. n. 1270 del 28 giugno 1979) di posti-auto riservati in corrispondenza 
dell’abitazione e/o del posto di lavoro, quando ciò risulti determinante per svol-
gere le sue reali attività di relazione e/o di lavoro.
La legge n. 13/1989 ha introdotto nuove disposizioni per l’eliminazione del-
le barriere architettoniche anche negli edifici privati (residenziali e terziari) e 
negli edifici residenziali pubblici, rimanendo per le prescrizioni tecniche ad un 
apposito successivo D.M. di attuazione: tale D.M. − n. 236/1989 − contiene 
delle disposizioni in materia di sosta, alcune delle quali concernono il dimen-
sionamento dei parcheggi per disabili. Eccole:
−  negli edifici aperti al pubblico debbono essere previsti posti-auto riservati 
e gratuiti per i disabili, nella misura minima di uno ogni 50 (o frazione), 
cioè: 1 posto-auto in parcheggi fino a 50 posti complessivi, 2 posti-auto in 
parcheggi da 51 a 100 posti complessivi ecc.;
−  per ciascuno degli alloggi di edilizia residenziale pubblica accessibili ai di-
sabili deve essere predisposto un idoneo posto-auto;
−  i locali adibiti ad autorimesse debbono essere collegati sia agli spazi esterni che 
agli apparecchi di risalita in modo idoneo all’uso da parte di una persona su sedia 
a rotelle. Lo spazio riservato alla sosta delle autovetture dei disabili dev’essere 
evidenziato da apposite segnalazioni orizzontali e verticali e deve avere dimen-
sioni tali da consentire il movimento del disabile anche nelle fasi di trasferimento;
−  i parcheggi esterni si considerano accessibili ai disabili se sono complanari 
nelle aree pedonali di servizio o sono ad esse collegate tramite rampe o ido-
nei apparecchi di sollevamento; come nel caso delle autorimesse, lo spazio 
riservato alla sosta delle autovetture dei disabili deve avere dimensioni tali da 
consentire il movimento del disabile anche nelle fasi di trasferimento e deve 
essere evidenziato mediante apposite segnalazioni, orizzontali e verticali.
Parcheggi primari − Meritano qualche annotazione. Sono i parcheggi po-
sti a servizio della mobilità veicolare. Pur se non soggetti a standard (al cui 
soddisfacimento non partecipano), il PRG − ed ancor più i PA − non possono 
ignorarli; debbono anzi individuarli e definirne le caratteristiche dimensionali 
e localizzative. Generalmente questi parcheggi si localizzano lungo le strade 
primarie, destinando loro le fasce di carreggiata (carreggiate-parcheggio) lungo 
i marciapiedi. La capacità, che viene espressa in n. stalli/ml di carreggiata, 
dipende dalla disposizione degli stalli e dall’uso di una o di entrambe le fasce e 
si calcola con le seguenti formulette:
−  con carreggiata larga 15-17,50 ml e stalli a pettine (cioé a 90°) contro en-
trambi i marciapiedi, la capacità è pari a 0,86 L;
−  con carreggiata larga 12,50-15 ml e stalli in linea lungo un marciapiede ed 
a pettine contro l’altro, la capacità è pari a 0,63 L;








−  con carreggiata larga 10-12,50 ml e stalli in linea lungo un marciapiede ed 
a 45° contro l’altro, la capacità è pari a 0,51 L;
−  con carreggiata larga 7,50-10 ml e stalli in linea lungo entrambi i marciapie-
di, la capacità è pari a 0,40 L;
−  con carreggiata larga 5,50-7,50 ml e stalli in linea lungo un solo marciapie-
de, la capacità è pari a 0,20 L;
Al fine del suddetto calcolo si sono adottati stalli a pettine di ml 2,30 × 4,50 
e stalli in linea di ml 2,00 × 5,00.
Proporzionamento
Proporzionamento di massima delle attrezzature pubbliche (in n. e super-
ficie minima) nelle zone industriali ed artigianali
Servizio
Superficie classificata industriale e/o artigianale
30 Ettari 120 Ettari 240 Ettari
n. mq n. mq n. mq
Mensa 3 6.000 14 28.000 28 56.000
Centro sociale 1 650 3 1.950 5 3.250
Asilo nido 2 1.200 8 4.800 17 10.200
Uffici consorziali 1 1.250 2 2.500 4 5.000
Posto antincendio - - 1 1.000 1 1.000
Pronto soccorso - - - - 1 900
Verde attrezzato 1 12.000 1 20.000 1 30.000
Sportello bancario 1 300 2 600 4 1.200
Negozi 3 600 14 2.800 28 5.600
Supermercato - - 1 2.100 1 2.100
Agenzia di autotrasporto merci 1 150 1 150 2 300
Totale - 22.150 - 63.900 1 115.550
Zone industriali ed artigianali
Servizi








in % di area 
produttiva (4)
Artigianato di produzione 15 5 - 20
Piccola industria 
(fino a 50 addetti) 15 5 - 20
Media industria (da 50 a 500) 15 5 5 25
Grande industria 
(oltre 500 addetti) 15 5 8 28








Va tenuto presente che:
(1) lo standard globale minimo stabilito all’art. 5 del D.M. 2 aprile 1968, n. 
1444, è pari al 10%;
(2) negli spazi di uso pubblico sono compresi: i negozi, il centro sociale, il 
pronto soccorso ed il verde attrezzato;
(3) nel centro assistenziale sono compresi: la mensa, il posto antincendio, lo 
sportello bancario, il supermercato, l’asilo nido, gli uffici consorziali e l’agen-
zia di autotrasporto merci.
Per quanto concerne il numero delle attrezzature di standard e la relativa 
superficie si rimanda alla tabella relativa al proporzionamento delle attrezzature 
pubbliche negli insediamenti industriali e artigianali;
(4) per area produttiva deve intendersi la somma delle superfici dei lotti 
industriali ed artigianali.
Zone commerciali e terziarie
Servizi











Centro vendita 50 50 - - 100
Market 50 50 - - 100
Supermarket 80 50 - - 130
Ipermarket 100 30 10 20 160
Maximarket 200 20 30 20 270
Centro commerciale 400 20 30 20 470
Mercato coperto 50 50 - - 100
Centro direzionale 100 20 10 10 140
Va tenuto presente che:
−  all’art. 5 del D.M. n. 1444/1968 gli standard di cui sopra sono genericamen-
te individuati con la denominazione «Commerciali-direzionali»;
−  la dotazione di parcheggi in alcuni «Centri commerciali» si è rivelata insuffi-
ciente nei giorni di punta, per cui si suggerisce di elevarla a 400 mq/100 mq 
di Slp.
Oltre lo standard quantitativo
Vorremmo concludere questo importante capitolo tentando di indagare le 
tendenze evolutive del concetto di standard − attualmente quantitativo − con 
riferimento al significato che a questo termine abbiamo attribuito nelle «Pre-
messe»: cioè di parametro di misura delle dotazioni di aree per servizi ed at-
trezzature in un piano urbanistico.
Chi ci legge ricorderà certo quanto ampio ed approfondito sia stato di recen-
te il dibattito sugli standard urbanistici e quanto forte sia tuttora la richiesta di 





rimeditarli. È perciò quantomeno curioso che la riforma urbanistica generale 
− da tempo in corso di discussione − li abbia quasi ignorati. Ci si attendeva 
infatti che qualsiasi azione autenticamente riformatrice dovesse estendersi an-
che a questi importanti strumenti tecnici di pianificazione. Invece nessuno dei 
soggetti proponenti − né di matrice politica né di matrice culturale − si è sentito 
di impegnarvisi, tanto che nella stessa prima ipotesi di nuova LUN licenziata 
(1999) dalla Commissione Ambiente e Territorio della Camera dei Deputati 
l’argomento viene appena accennato. È ipotizzabile che, a fronte della rilevan-
za politica e della complessità tecnica della riforma, il tema degli standard sia 
stato giudicato rinviabile perché di dettaglio; oppure che la posta in gioco fosse 
tanto alta da esigere una fortissima concentrazione di interesse e di impegno sui 
principi di fondo della nuova legge.
Comunque siano andate le cose, noi riteniamo che gli standard urbanistici 
siano un tassello importante − anzi essenziale − della pianificazione e che i 
tempi siano ormai maturi per una loro impegnata e risolutiva riconsiderazione.
La situazione del 1968
Occorre anzitutto riconoscere che il legislatore del 1968 (gli standard fu-
rono introdotti nell’ordinamento con il D.M. n. 1444/1968) tentò con corag-
gio (anche se non con tempestività) di arginare una situazione pianificatoria 
in avanzato stato di deterioramento: in quegli anni di convulsa, disordinata e 
selvaggia edificazione del territorio nessuno si era infatti preoccupato − se non 
di predisporre subito le indispensabili opere di urbanizzazione − almeno di vin-
colare le aree su cui realizzarle successivamente. Erano i tempi in cui le città 
grandi e piccole si espandevano freneticamente e la nuova periferia offriva una 
qualità abitativa migliore di quella offerta dalle aree centrali urbane (che perciò 
si svuotavano), i cui edifici erano spesso fatiscenti e sottodotati, se non privi, di 
impianti igienici e tecnologici adeguati.
Il legislatore prese le mosse dagli accurati studi analitici di Mario Ghio; ma 
pervenne ad una soluzione più attenta al compromesso politico (tra Ministero, 
Ance, Comuni, INU) che al rigore tecnico. Essa si basò su due presupposti 
allora ritenuti validi: che tutti i servizi dovessero essere erogati dagli enti ter-
ritoriali − in primis il Comune − e che si potesse fissare per ciascun servizio 
un rapporto minimo inderogabile con una grandezza insediativa di riferimento: 
estensione dell’ambito territoriale o popolazione da servire. Emersero − ma 
vennero fortunatamente accantonate − talune tesi ideologiche, tra cui quella 
che considerava lo standard uno strumento di redistribuzione della ricchezza. 
La scelta di imporre nei piani urbanistici la previsione inderogabile di un mini-
mo di aree (standard) − da destinare (almeno in prospettiva) alla realizzazione 
di attrezzature e servizi urbani − apparve allora risolutiva e venne considerata 
soddisfacente dalla cultura urbanistica del tempo. Si accettò anche il discrimine 
tra abitato consolidato (Zone A e B), il cui recupero era ritenuto difficoltoso e 
comunque rinviabile, e nuovi insediamenti (Zone C e D), che rappresentavano 
invece il futuro prossimo degli abitati: a questi s’impose infatti lo standard pie-





no, mentre al primo si concesse uno standard agevolato (dimezzato). Inoltre, si 
adottarono standard unificati, cioè uguali per tutti i Comuni, a prescindere dal-
la loro dimensione demografica, dalla loro posizione geografica e topografica, 
dalle loro caratteristiche ambientali e dalla loro dotazione di fatto. In sostanza, 
l’urgenza di intervenire strozzò purtroppo l’approfondita discussione che la ma-
teria richiedeva e si accettò una soluzione tecnicamente schematica e grossola-
na, che disseminava persino i servizi nello spazio urbano, con pregiudizio della 
qualità urbana, che trae di norma vantaggio dalla concentrazione delle funzioni.
La prima applicazione degli standard riguardò gli interventi di edilizia eco-
nomica e popolare e sollevò a dir il vero più euforia che scetticismo; qualche 
difficoltà ad applicarli s’incontrò nelle zone di espansione; ma i veri nodi ven-
nero al pettine quando si trattò di applicarli alla città consolidata, dove emersero 
ben presto serie difficoltà operative:
−  gli standard erano estremamente rigidi ed ignoravano le peculiarità geogra-
fiche, demografiche, socio-economiche e finanziarie dei Comuni;
−  non pochi urbanisti, invece di preoccuparsi che le scelte ubicazionali fossero 
tecnicamente corrette e di accertare se i Comuni fossero in grado di acqui-
sire le aree mancanti e di realizzare le opere in tempi ragionevoli, assunsero 
la dotazione come un indicatore di qualità del PRG, largheggiando disin-
voltamente nelle previsioni, che spesso raggiunsero valori spropositati ed 
assolutamente irrealistici;
−  i Comuni si accorsero della difficoltà di acquisire le aree vincolate, sicché 
il perdurare dei vincoli si rivelò inaccettabile, determinando l’opportuno in-
tervento del legislatore (L. n. 1187/1968) che si vide costretto a limitarne la 
durata a cinque anni;
−  la Corte Costituzionale, con la sentenza n. 92/1982, dichiarò la decadenza 
dei vincoli di PRG che − trascorsi i cinque anni dalla loro imposizioni − non 
fossero stati confermati da un PP ed impose ai Comuni l’obbligo di motivare 
eventuali reiterazioni. Recentemente − una nuova sentenza (n. 179/1999) − 
ha imposto ai Comuni l’ulteriore obbligo di indennizzare i vincoli trascorso 
il quinquennio di applicazione.
Infine, non poche Regioni giudicarono insufficienti gli standard minimi di 
legge e, nel recepire il D.M. n. 1444/1968, provvidero ad aumentarli, ritoccan-
do altresì (ma rendendoli ancor più gravosi) i criteri di calcolo della popolazio-
ne teorica di riferimento.
La disciplina degli standard ebbe − come si diceva − una soddisfacente ap-
plicazione solo nei piani di zona ex L. n. 167/1962 (vedi PZ) dove l’esproprio 
generalizzato dei suoli garantiva al Comune la disponibilità delle aree ed i fi-
nanziamenti statali rendevano probabile l’attuazione delle opere previste.
Al di fuori dei piani di zona la politica degli standard conobbe un sostanziale 
fallimento, soprattutto nella città consolidata, sollecitando l’attenzione critica 
dei cultori della materia ed innescando − pur senza forzare − il dibattimento 
sulle cause che lo avevano determinato.






Sul finire degli anni ’80, l’esperienza maturata risveglia il dibattito su due 
aspetti fondamentali degli standard: erano troppo rigidi ed astratti in rapporto 
alla diversità dei Comuni, all’evoluzione culturale, sociale e demografica, alle 
modalità di realizzazione e di gestione dei servizi; ignoravano le motivazioni e 
le esigenze indotte dalle profonde mutazioni del contesto sociale; tanto basta 
per rimetterne in discussione la validità e le modalità applicative, basate su pre-
supposti teorici puntualmente smentiti dalla realtà.
Vengono anzitutto contestate le cosiddette zone funzionali omogenee su cui 
tuttora si basa il dimensionamento degli standard: tali zone sono quasi sempre 
disomogenee, poiché la realtà insediativa, ancorché controllata, tende inevita-
bilmente alla polifunzionalità. Si contesta anche la prassi di far coincidere le 
zone omogenee con gli ambiti progettuali del piano, sostenendo operativamente 
più corretto distinguere tra ambiti consolidati ed ambiti di trasformazione. Del 
tutto astratto è anche il criterio di commisurare lo standard non al numero degli 
utenti (come sarebbe più corretto fare) ma al volume edilizio capitario di 100 
mc/ab., dovunque palesemente irrealistico. Altre critiche concernono il paniere 
dei servizi essenziali (scuole, attrezzature generali, verde, parcheggi) − ritenuto 
inadeguato rispetto ai fabbisogni sociali − ed il riferimento al bacino di utenza, 
che può forse valere per i servizi di vicinato (sotto casa), ma non per quelli che 
possono essere fruiti spostandosi con i mezzi di trasporto pubblici.
Una corretta pianificazione dei servizi deve quindi adottare parametri di di-
mensionamento che tengano conto, non solo delle funzioni considerate e delle 
caratteristiche delle aree, ma anche delle modalità di fruizione e della mobilità 
degli utenti. Ma deve anche scegliere validi modelli insediativi: meno radi sono 
gli insediamenti, più i servizi diventano efficienti, più si riducono il consumo di 
suolo e la mobilità complessiva dell’utenza.
Sotto il profilo strettamente pianologico, la mera dotazione quantitativa è 
scarsamente significante, ove se ne ignorino o se ne sottovalutino talune impor-
tanti connotazioni come la sostenibilità ambientale, la sostenibilità urbanistica 
(disponibilità di aree idonee), la dislocazione nell’ambito da servire, la forma 
dell’area, l’accessibilità, l’aggregabilità ad (o integrazione con) altre aree di 
standard, il proporzionamento al fabbisogno espresso dalle strutture abitative 
o produttive servite o da servire, il tempo di attuazione ecc. Inoltre, nei piani 
di area vasta (di crescente impiego) emergono fabbisogni che lo standard co-
munale, ancorché integrato da quello aggiuntivo imposto ai Comuni con oltre 
20.000 abitanti, non riesce a soddisfare.
Infine, il bisogno di servizi di un piccolo Comune è diverso da quello di una 
grande città o di un’area metropolitana e qualunque dotazione − ancorché tecni-
camente corretta − si rivela operativamente inefficace ove si ignorino le difficoltà 
ed i tempi di acquisizione delle aree (espropriabilità, inadeguata capacità d’inter-
vento degli uffici tecnici comunali, indisponibilità delle risorse finanziarie).
Rispetto al 1968, è profondamente cambiato anche lo spazio operativo: l’e-
spansione urbana si è quasi dovunque esaurita o è ormai (salvo eccezioni) un 





fenomeno residuale; è crescente per contro l’interesse insediativo verso la città 
consolidata (previa riqualificazione e trasformazione) e verso il centro storico, 
dove però le prospettive di recupero e di integrazione dello standard − che il 
D.M. n. 1444/1968 dimezza proprio in questi ambiti urbani che registrano le 
maggiori carenze − sono, se non nulle, certamente molto ridotte, non solo per la 
obiettiva difficoltà di reperire le aree necessarie, ma anche di pagarle, poiché la 
ridotta espansione urbana riduce il gettito degli oneri urbanizzativi destinabili a 
tali interventi infrastrutturali, peraltro più costosi che in periferia.
Per questa obiettiva difficoltà di soddisfare i bisogni urbanistici, ancorché 
primari, non sono pochi a chiedersi se abbia ancora senso perseguire la dotazio-
ne quantitativa di legge − ottimale ma del tutto teorica, remota e d’improbabile 
attuazione − o se sia più ragionevole accontentarsi di una dotazione qualitativa, 
magari di minore estensione ma possibile e concreta, cioè fruibile, efficace, 
efficiente, di qualità.
La situazione oggi
A distanza di oltre trent’anni, i problemi in materia di standard sono, nonché 
irrisolti, aumentati di numero: modalità applicative, criteri di calcolo dell’utenza, 
procedura di acquisizione delle aree occorrenti, reperimento delle risorse finanzia-
rie per passare dalla programmazione all’attuazione ed alla gestione delle opere.
Anche a muoversi nell’ottica angusta ed insoddisfacente del D.M. n. 
1444/1968, è quantomeno necessario ed urgente valutare quale dotazione può 
essere compatibile con la realtà economica dei Comuni e con i molti e variegati 
interessi economici che ne risultano coinvolti; e rivisitare il concetto di standard 
quantitativo, contenuto nel D.M. n. 1444/1968, che va rimodulato distinguendo 
tra zone consolidate, zone di espansione e zone di salvaguardia.
Sarebbe tuttavia preferibile ridiscutere lo standard quantitativo, oggetto or-
mai di molte critiche: si può ammetterlo − con qualche riserva − solo nelle zone 
di espansione dove, sin dalla fase progettuale, è possibile prevedere − della 
popolazione che vi si insedierà (attendibilmente per tempi lunghi) − il livel-
lo sociale e la composizione per fasce di età; stimare il fabbisogno di servizi 
e di attrezzature, e quindi dimensionare con accettabile approssimazione gli 
standard, anche solo quantitativi e superficiari (in mq di area). Peraltro, nelle 
zone di espansione generalmente una estesa applicazione del meccanismo del 
comparto, per cui non solo l’acquisizione delle aree di standard è generalmente 
perequata e gratuita, ma è più probabile che le opere previste siano realizzate 
in tempi brevi, magari dal lottizzante o promotore.
Non lo si può invece ammettere nella città consolidata, dove il processo 
appena descritto non è generalmente praticabile, in quanto è più difficile defi-
nire le caratteristiche socio-economiche, l’utenza; è più arduo reperire le aree; 
è spesso politicamente imprudente vincolarle; è più difficile disporre delle 
aree (da acquisire, quasi sempre a titolo oneroso, magari espropriandole); ed 
è ancora più difficile mobilitare le risorse finanziarie occorrenti (quasi sem-
pre pubbliche) per realizzare le opere in tempi brevi. Nella città consolidata il 





vincolo imposto dal PRG non garantisce la realizzazione delle opere, che resta 
comunque imprecisabile nel tempo. Il normale processo urbanizzativo (vincolo 
delle aree, acquisizione in tempi brevi e possibilmente gratuita, attuazione delle 
opere possibilmente dal promotore) può quindi utilizzarsi nelle zone di trasfor-
mazione (riqualificazione, riconversione, espansione); ma è impraticabile nella 
città consolidata da mantenere.
Anzi, nella città consolidata da mantenere i problemi, se possibile, diventano 
ancora più gravosi: diventa infatti quasi impossibile accertare la ricettività (di 
fatto o teorica) non tanto o non soltanto perché è difficile adottare un parametro 
volumetrico (mc/ab.) attendibile, ma perché variano di continuo la densità edilizia 
media (ampliamenti, sopralzi, demolizioni), il livello d’uso degli edifici (UU.II. 
degradate, sfitte, inutilizzate), le destinazioni funzionali (cambi d’uso, legittimi 
ed abusivi); e variano di continuo la consistenza demografica, la struttura della 
popolazione insiediata (classi di età, tipologia e livello di occupazione, missaggio 
sociale). Queste mutazioni, che oltre ad essere continue possono essere anche 
vistose (riuso di aree dismesse, recupero edilizio ecc.), rendono particolarmente 
difficoltoso quantificare l’utenza insediata ed accertare la domanda di servizi ed 
attrezzature (quantità, tipologia, qualità, dislocazione, aggregazione spaziale).
Ma nella città consolidata − dove è generalmente elevato il grado di sa-
turazione edilizia e dove gli eventuali interventi di rinnovamento e di trasfor-
mazione producono di rado nuovi spazi liberi − l’applicazione rigorosa degli 
standard, ancorché dimezzati, oltre ad essere difficoltosa per l’indisponibilità di 
aree, può rivelarsi addirittura controproducente, in quanto può paradossalmente 
bloccare il necessario processo di rinnovamento e di riqualificazione del vec-
chio tessuto edilizio. Infine, uno standard quantitativo rigido è inapplicabile, 
sia perché la possibilità di soddisfarlo muta a seconda degli abitati e richiede 
sempre una conoscenza approfondita dei luoghi e delle situazioni; sia perché è 
necessario tener conto delle infrastrutture esistenti, per valutarne attentamente 
la consistenza e la potenzialità (spesso opinabili).
Il dibattito ha intanto focalizzato alcune importanti questioni suscettibili di 
condurre ad un diverso concetto di standard. Conviene illustrarle.
La prima concerne l’insorgere di nuovi bisogni e/o desideri infrastruttura-
li: è determinato da un insieme di cause, come la mutata struttura demografi-
ca della popolazione urbana (più vecchi, meno giovani, più donne), la diversa 
mescolanza etnica (immigrati extracomunitari, portatori di bisogni urbanistici 
diversi), gli inediti comportamenti di taluni gruppi (i giovani chiedono spazi di 
socializzazione dedicati, gli anziani chiedono spazi di ritrovo).
La seconda concerne il tempo della fruizione; la fruizione dei servizi di-
pende dalla disponibilità di tempo dei fruitori, la quale dipende a sua volta dal 
sesso (uomini, donne), dall’età (giovani ed anziani) e dalla posizione lavorativa 
(occupati e disoccupati). Questa variabile temporale ha importanti risvolti pia-
nologici, atteso che in un dato bacino di utenza (eventualmente da ridefinire con 
criteri diversi dagli attuali), lo stesso servizio può essere fruito in luoghi diversi 
ed in orari diversi. La tecnica previsionale va dunque riconosciuta.





La terza concerne il finanziamento degli standard: acquisizione delle aree 
e attuazione delle opere; come e dove reperire le risorse necessarie per realiz-
zare lo standard. Se l’espansione urbana si riduce, si riduce anche lo standard 
aggiuntivo realizzato dal o con l’apporto del privato e si riduce al contempo il 
gettito del contributo di costruzione; mentre nella città consolidata lo standard 
integrativo diventa talmente oneroso da poter essere finanziato dal solo proces-
so di rinnovamento, trasformazione, per cui bisogna ricorrere alla fiscalità od 
altre forme di collaborazione pubblico/privata (project financing, compensazio-
ne edificatoria, affido della gestione, sponsorizzazione ecc.), per sfruttare l’im-
prenditorialità e la capacità gestionale dei privati, i quali chiedono soprattutto 
previsioni flessibili di piano, disponibilità dell’Ente pubblico a cercare l’intesa.
La quarta concerne la produzione dei servizi: sino ad ora è stato sempre com-
pito dei soli soggetti pubblici. Invece non pochi servizi possono essere oggi forniti 
dai privati, attraverso accordi di collaborazione o di concessione. In quest’ottica, 
i soggetti pubblici continuerebbero a fornire taluni servizi essenziali intrasferibili 
(certificazione, sanità , istruzione, poste ecc.); mentre la maggior parte dei servizi 
che soddisfino bisogni quotidiani potrebbero essere forniti indifferentemente da 
soggetti pubblici e/o privati (scuola, sanità, parchi, giardini, strutture cimiteriali 
ed annonarie ecc.) oppure solo da soggetti privati (commercio, svago, tempo libe-
ro ecc.; cioè bar-ristoranti, cinema e teatri, palestre, piscine, maneggi ecc.). In tal 
caso il concetto di standard è destinato a cambiare.
La quinta questione concerne la localizzazione dei servizi: innovando la 
tradizione, se si vuole stimolare e favorire la produzione privata dei servizi, 
bisogna renderne flessibile la localizzazione spaziale. Ogni produttore privato 
di servizi (ristoranti, cinema e teatri, palestre, spazi di incontro e di socializ-
zazione e persino uffici ed attrezzature di prima assistenza quali nidi, spazi 
attrezzati per i bambini ecc.) ha le sue idee in materia di tempi, luoghi e mo-
dalità di aggregazione; c’è chi preferisce intervenire nella città consolidata, chi 
nelle aree periferiche, chi nei centri commerciali (i quali − ancorché siano spes-
so periferici − hanno un forte potere polarizzante), chi nei o in prossimità dei 
nuovi insediamenti industriali e terziari; tutti sono disposti ad intervenire dove 
avvertono maggiore la domanda o dove giudicano più propizia l’aggregazione. 
Il piano dovrebbe quindi tenerne conto: esso potrebbe localizzare solo i servizi 
essenziali forniti da soggetti pubblici; mentre la localizzazione dei servizi forni-
bili da soggetti privati avrebbe carattere indicativo, sarebbe cioè molto flessibile 
e seguirebbe la domanda dell’utenza e/o del mercato.
S’impone dunque − ed è la sesta questione − di modificare la struttura ed i conte-
nuti dello standard, che deve esprimersi non tanto o non più in termini di superficie 
quanto, piuttosto, in termini di esigenze e di prestazioni; e s’impone altresì l’adozio-
ne di standard funzionali ed esigenziali, che non possono generalizzarsi.
Ma s’impone forse − ed è la settima questione − un diverso criterio opera-
tivo, che tenga conto della accresciuta capacità gestionale dei Comuni e della 
mutata sensibilità degli Amministratori.
Oggi i Comuni sono diventati più attenti alla problematica delle dotazione 





urbane e più disponibili ad accogliere le richieste dei cittadini. È quindi compren-
sibile che essi rivendichino una maggiore autonomia decisionale nel soddisfaci-
mento dello standard ed una maggiore libertà di scelta nel localizzarne le aree. 
Essi conoscono i bisogni della popolazione meglio di quanto possa conoscerli il 
legislatore; avvertono meglio di chiunque altro dove si manifestano le carenze; 
sono in grado di valutare se, dove, quando e come intervenire, direttamente o per 
delega a soggetti privati, cercando la collaborazione del privato. Bisogna quindi 
dare crescente fiducia a chi amministra i nostri Comuni, alleggerendo l’imposi-
zione ex lege e stimolando il controllo sociopolitico della Comunità.
Cosa si sta facendo
La richiamata sentenza n. 179 ha avuto il merito di riaprire il dibattito e di 
evidenziare che il D.M. n. 1444/1968 e le norme nazionali e regionali connesse 
sono ormai palesemente inadeguate e che il problema degli standard dev’essere 
quindi interamente riconsiderato.
Due sono le linee di tendenza che si vanno delineando:
•  la prima, velata di pessimismo, non crede che in tempi brevi si possa innova-
re il concetto di standard quantitativo che dal 1968 caratterizza e permea la 
pianificazione urbana. Conviene dunque tenersi gli standard attuali cercando 
di migliorarne l’applicabilità, correggendo le disfunzioni più vistose. Da ciò 
la proposta di uno standard quantitativo meno rigido e, se possibile, diversi-
ficato per classi di Comuni;
•  la seconda, improntata all’ottimismo, giudica maturi i tempi per introdurre 
un nuovo concetto di standard, da esprimere non più o non soltanto in termi-
ni superficiari, ma anche o prevalentemente o soltanto in termini di esigenze 
e di prestazioni; da ciò la proposta di uno standard funzionale ed esigenziale, 
flessibile e differenziato non solo per Comune ma anche per ambiti urbani.
Al momento sembra prevalere la prima linea di tendenza, che si accontenta 
di migliorare le modalità applicative dello standard quantitativo attuale.
Quasi tutte le recenti rielaborazioni di LUR si ispirano a quest’ultimo cri-
terio operativo, e quasi tutte − nel farlo − adottano rimedi normativi che danno 
per acquisito lo sdoppiamento del PRG nel piano strutturale e nei conseguenti 
piani operativi, adeguando di conseguenza i propri comportamenti. Le modifi-
che apportate sono così finalizzate:
•  ricondurre gli standard ai minimi di legge;
•  riproporzionare gli standard minimi in base alla caratteristiche (demogral-
che, geografiche ecc.) dei Comuni;
•  alleggerire le modalità di calcolo della popolazione teorica di riferimento;
•  valutare meglio le dotazioni esistenti e la loro qualità;
•  legare le previsioni di tipo parametrico ad orientamenti di tipo qualitativo e 
localizzativo;
• interpretare lo standard non come minimo inderogabile ma come orienta-
mento metodologico;





•  responsabilizzare maggiormente i Comuni, conferendo loro una maggiore 
discrezionalità nel considerare l’attuazione privata degli standard, non limi-
tandosi a considerare l’aspetto quantitativo ma valutandone anche i vantaggi 
che la comunità riceverebbe da migliorie urbane concrete ed immediate;
•  sperimentare procedure negoziali alternative all’esproprio;
•  rimediare alla forte sperequanzione che si crea vincolando talune aree (che 
vengono espropriate) a vantaggio di altre (che ne traggono beneficio senza 
alcun esborso).
In quest’ottica, un notevole interesse riveste anche il piano dei servizi previ-
sto dalla recente LUR lombarda (L.R. n. 12/2005).
Si stanno contestualmente profilando alcuni interessanti indirizzi operativi. 
Uno, di natura pianologico/procedurale, si basa sull’ipotesi di articolare la politi-
ca degli standard su due livelli: il piano strutturale avrebbe contenuti infrastruttu-
rali di tipo orientativo (eccezionalmente di tipo prescrittivo), con il compito meno 
impegnativo di prevedere genericamente gli elementi di un’armatura infrastrut-
turale complessiva coerente e sostenibile, da realizzare in prospettiva mediante i 
successivi Piani operativi di tornata; il piano operativo avrebbe invece il compito 
di definire gli standard negli ambiti di trasformazione urbanistica previsti dal pia-
no strutturale, in modo che le opere previste aderiscano sia alle esigenze congiun-
turali dei cittadini che alle regole ed ai valori del mercato, e la loro attuazione sia 
non differita ma contestuale, non probabile ma certa e garantita.
Un altro, di natura economico-procedurale, concerne la reinterpretazione del 
concetto di zona omogenea, per giungere ad una diversa modalità di acqui-
sizione delle aree di standard. L’attuale classificazione in zone omogenee (ex 
D.M. n. 1444/1968) si farebbe non in funzione degli standard ma in funzione 
dei diritti di edificabilità attribuiti a ciascuna zona. Pertanto, le aree di standard 
verrebbero così acquisite:
−  in Zona A − dove si perseguono la conservazione fisica e l’adeguamento 
funzionale dei volumi e delle Slp esistenti − al valore di mercato correlato 
alle utilizzazioni ammesse;
−  in Zona B − dove è possibile completare i tessuti non saturi sino alla densità 
media esistente − attraverso la formazione del comparto edificatorio o, in 
mancanza, al valore dal Piano operativo;
−  in Zona C − dove sono possibili nuovi interventi di espansione, rinnovamen-
to o conversione d’uso − attraverso l’assunzione degli obblighi urbanizzativi 
fissati dal piano operativo o concertati con gli operatori.
Un altro ancora, di natura fruizionale, sfrutta la tendenza in atto alla privatiz-
zazione dei servizi (i privati hanno più risorse per attuarli e sono più efficienti 
nel gestirli) e quindi alla loro fruizione onerosa. Pertanto, alle fasce di reddito 
più basse i servizi verrebbero erogati a titolo gratuito od a prezzo politico, nei 
luoghi, nella qualità e nella quantità fissate dal soggetto erogatore, tendenzial-
mente − ma non necessariamente − pubblico; mentre alle fasce medio-alte i 





servizi verrebbero erogati a titolo oneroso, da soggetti prevalentemente privati 
e l’utenza sarebbe libera di scegliere luogo, qualità e quantità (Manuela Ricci). 
Si avrebbero così quattro fasce di utenza/produzione:
•  servizi gratuiti pubblici per le fasce di reddito più basse;
•  servizi a pagamento privati e pubblici per le altre fasce di reddito;
•  servizi pubblici erogati a tutte le fasce di reddito (scuola);
•  servizi privati fuori mercato fruibili a pagamento da tutti.
Per ultimo, i vari ostacoli che si frappongono all’attuazione degli standard 
− decadenza dei vincoli, inadeguatezza delle indennità di esproprio, endemica 
carenza delle risorse finanziarie comunali − inducono ad aggirare o a margina-
lizzare l’esproprio, sperimentando forme alternative di compensazione (con-
centrazione o trasferimento parziale dell’edificabilità ) e/o di perequazione. Se 
si applicassero questi nuovi indirizzi operativi si andrebbe verso la delocalizza-
zione dello standard, l’abbandono della attuale dotazione capitaria e la revisio-
ne del bacino di utenza, che verrebbe preferibilmente correlato al reddito dell’u-
tenza presunta ed alla sua mobilità nel tempo e nello spazio. Piuttosto che in 
contenitori monofunzionali, i servizi potrebbero prodursi in uno spazio multi-
funzionale ed essere offerti in modo flessibile, rispetto agli usi, ai fruitori (delle 
varie classi di reddito) ed agli orari (delle varie tipologie di fruitori). Oltre alla 
conversione funzionale delle attrezzature attualmente contemplate (destinate a 
mutare in tipologia, qualità e modalità di erogazione), si andrebbe verso la mul-
tifunzionalità delle strutture ed una diversa aggregabilità dei servizi. Inoltre, si 
potrebbe arricchire l’offerta attuale di servizi, destinando congrui spazi ad ope-
re ed impianti che la pianificazione ha sinora trascurato, come i centri sociali, 
gli spazi di aggregazione per i giovani, le strutture per gli anziani ecc.
Occorre infine considerare taluni servizi essenziali che vengono di solito 
allocati in zona agricola, come l’igiene urbana, il trattamento dei rifiuti urbani 
ordinari e speciali (aree di raccolta intermedie e finali), la bonifica delle aree 
inquinate, la rigenerazione ecologica ambientale. A quest’ultimo proposito si fa 
strada il principio della compensazione ambientale, per cui ogni intervento di 
trasformazione urbanistica deve introdurre concrete migliorie ambientali mirate 
a rigenerare le risorse di acqua, aria e suolo (bilancio ecologico positivo e VIA 
preventivo). Occorrono quindi nuovi parametri prestazionali o di sostenibilità 
ambientale (soglie di rumore, tassi di inquinamento del suolo, delle acque e 
dell’aria, permeabilità dei suoli, biodiversità ecc.), che richiedono nuovi stan-
dard ambientali ed ecologici: indice di permeabilità del suolo; verde privato 
con valenza ecologica; capacità di carico ambientale di un’area di trasforma-
zione (per compensare i consumi di risorse ambientali afferenti ai diversi usi 
urbanistici); dimensionamento e assortimento qualitativo della biomassa delle 
grandi aree verdi per migliorare il microclima urbano; indice di piantumazio-
ne; riduzione/mitigazione dell’inquinamento acustico (che richiede attrezzature 
naturali ed artificiali delle infrastrutture viabilistiche); bonifica dei suoli in rela-
zione al tipo di riuso proposto ecc.
Altro concetto innovativo è quello del cosiddetto carico urbanistico attri-





buibile ai vari usi urbani, che utilizzando standard legati alla accessibilità ed 
alla disponibilità di parcheggi privati potrebbe adottarsi per controllare i cambi 
d’uso; se non cambia il carico urbanistico di un dato ambito territoriale si pos-
sono liberalizzare i cambi d’uso, a vantaggio della flessibilità del piano e di un 
maggiore missaggio funzionale.
Circa la seconda tenenza, essa reinterpreta lo standard privilegiandovi il 
concetto di efficienza ed efficacia ed introducendo nel processo urbanizzati-
vo talune procedure di valutazione (dell’impatto, dell’efficienza localizzativa e 
degli effetti redistributivi) imperniate sulla qualità ambientale. Sembra dunque 
di poter concludere che lo standard − sinora oggetto della politica urbanistica 
− tenda a diventare anche oggetto di altre possibili politiche comunali: sociale, 
ecologica ed ambientale.
Cosa si potrebbe fare
Da quanto si è sin qui scritto emergono alcuni orientamenti ben precisi:
−  articolare lo standard in base alle caratteristiche (posizionali, demografiche, 
infrastrutturali, socio-economiche, culturali) dei Comuni;
−  adeguare le modalità di calcolo della capacità insediativa;
−  fare il bilancio sociale, basato sulla domanda/offerta di servizi;
−  riferire gli standard non più alle zone omogenee ma all’intero abitato;
−  considerare, nella distribuzione spaziale dei servizi, non soltanto la disponi-
bilità delle aree occorrenti, ma anche l’acquisibilità;
−  spostare l’attenzione dall’attrezzatura al servizio che vi si svolge ed al modo 
in cui esso viene erogato, privilegiando il rendimento del servizio in termini 
di efficienza ed efficacia (d’onde il brutto neologismo di effiquity);
−  adottare il principio di separatezza, distinguendo tra servizi essenziali ad 
elevato contenuto sociale, che il Comune deve garantire a tutti i cittadini 
(applicando eventualmente criteri di marketing), e servizi complementari o 
integrativi che possono essere offerti dal mercato;
−  generalizzare il PSU come strumento settoriale tecnico-manageriale, assegnan-
dogli il compito non solo di calibrare l’offerta dei servizi (definendone criteri, 
parametri e standard) ma anche quello di regolarne l’offerta pubblico/privata;
−  abbandonare lo standard quantitativo, o almeno integrarlo con giudizi sia 
di rendimento dei servizi e delle attrezzature, sia di valore dei beni asserviti 
(terreno, fabbricati, manufatti), che nel caso siano privati, deve tener conto 
dell’entità dell’investimento ma anche del profitto, cioè delle plusvalenze 
che il privato ne trae;
−  tenere conto delle esigenze (ignorate dal D.M. n. 1444/1968) di nuovi servizi 
(cultura, svago, tempo libero) e di nuovi utenti (vecchi, giovani, immigrati, 
utenti occasionali o temporanei);
−  tener conto dell’offerta privata di servizi, delle condizioni d’uso delle attrez-
zature e dell’accessibilità con il trasporto pubblico;
−  applicare, infine, il principio di pari opportunità, per garantire ad ogni citta-
dino eguali possibilità di fruizione dei servizi urbani.





È particolarmente interessante l’esperienza che, in materia di standard, si 
sta facendo con i programmi di riqualificazione urbana, i quali com’è noto si 
basano sostanzialmente nell’adeguare le prospettive del PRG alle disponibilità 
del mercato, cercando di comporre al meglio obiettivi ed interessi pubblici con 
obiettivi ed interessi privati. In questi programmi, la dotazione qualiquantitativa 
di standard viene ancorata a precisi obiettivi di riqualificazione urbana, nel sen-
so che i Comuni − godendo di una più ampia autonomia decisionale e potendo 
prescindere dalle previsioni/prescrizioni di PRG − possono definire lo standard 
in funzione degli obiettivi pubblici perseguiti in quell’ambito d’intervento e 
della disponibilità dei privati a farsi carico delle opere richieste. I Comuni pos-
sono anzi assumere lo standard come termine di confronto concorrenziale delle 
proposte d’intervento che gli pervengono, e scegliere − attraverso procedure di 
pubblica evidenza − quella che più conviene alla Comunità. La scelta comunale 
del partner privato avviene dunque valutando le offerte in termini di conve-
nienza quali-quantitativa e la variante urbanistica viene concessa in cambio 
delle opere infrastrutturali e non (bonifica di terreni, recupero edilizio di edifici 
comunali, quota di edilizia sociale, disimpegni viabilistici ecc.) che il partner è 
disposto a realizzare ed eventualmente a gestire. Se questo processo decisionale 
pubblico, del tutto innovativo, potesse avere un’applicazione generalizzata a 
livello urbano, la questione dello standard verrebbe agevolmente superata, in 
quanto gli aspetti quantitativi verrebbero facilmente composti con quelli quali-
tativi, economici e gestionali. Inoltre lo standard non si applicherebbe più per 
zone omogenee ma per ambiti di riqualificazione e non sarebbe più omogeneo 
ma potrebbe diversificarsi nei singoli ambiti urbani, in conformità con le scelte 
della politica infrastrutturale del Comune. Delimitato l’ambito urbano, si po-
trebbe così tener conto dei mutamenti socio-economici sopravvenuti, e perciò 
calibrare lo standard in rapporto alle effettive esigenze quali-quantitative e pre-
stazionali espresse dalla Comunità; inoltre, si definirebbero motivatamente (in 
modo responsabile e partecipato) e liberamente (senza vincoli quantitativi ed 
ubicazionali) i contenuti tecnici e la dimensione economica degli obiettivi pub-
blici in cui tali bisogni verrebbero tradotti e si indagherebbe la disponibilità del 
mercato a soddisfarli. Lo standard quantitativo rigido ed astratto si trasformereb-
be in tal modo in uno standard negoziale mutevole ma concreto. Naturalmente 
s’imporrebbe una nuova cultura dell’amministrare, basata su Amministratori 
capaci e responsabili e sul più ampio uso delle procedure partecipate; ma anche 
su un diverso rapporto con i cittadini, che attraverso incontri, consultazioni e 
laboratori di quartiere, verrebbero chiamati a contribuire alla definizione degli 
obiettivi pubblici, a giudicarne la validità e la sostenibilità, ad esprimersi sulle 
opere da promuovere, a vigilare sulla trasparenza delle decisioni conseguenti 
(scelta dell’operatore, affido delle opere, attuazione e collaudo), ed a valutarne 
gli esiti attraverso il bilancio socio-politico dei risultati. S’introdurrebbe così 
una nuova prassi pianologica, in cui le zone omogenee verrebbero pragmatica-
mente sostituite da ambiti di gestione urbanistica unitaria, mentre gli standard 
quantitativi diventerebbero standard di qualità urbana, la cui validità e soste-





nibilità verrebbe costantemente confrontata e verificata con le aspettative della 
Comunità, con le capacità programmatorie e contrattuali del Comune e con la 
disponibilità collaborativa del mercato.
Nelle più recenti esperienze applicative degli strumenti urbanistici del tipo 
PRU e PRUSST il concetto di interesse pubblico viene quindi profondamente 
rielaborato: lo standard quantitativo viene abbandonato e l’infrastrutturazione 
risponde a precisi e concreti obiettivi di riqualificazione urbana e di miglioria 
ambientale, che vengono realizzati individuando, per ogni singolo ambito d’in-
tervento, i promotori, le modalità di progettazione, attuazione e gestione e le 
procedure concertative. Le opere diventano perciò certe, realizzabili e gestibili.
In prospettiva, si potrebbero quindi introdurre nell’ordinamento degli stan-
dard qualitativi e prestazionali analoghi a quelli fissati per l’edilizia scolastica 
nel 1975 (che si basano essenzialmente su livelli di efficienza e di comfort), 
fissando eventualmente − per cautela − delle soglie quantitative minime.
Conclusione
In assenza di una legge-quadro nazionale sugli standard che fissi i principi e 
le garanzie irrinunciabili (ricordiamo che la prima proposta di nuova LUN sor-
vola su questo problema), ed in mancanza di provvedimenti regionali program-
matici, in cui i principi e le garanzie siano correlati con i programmi settoriali 
e con la distribuzione delle risorse, i Comuni non sanno come comportarsi. Da 
un lato sono tenuti al rispetto degli standard quantitativi ex D.M. n. 1444/1968 
e dall’altra sono tentati di aderire alle spinte culturali che vorrebbero applicare 
gli standard (correlati ai settori d’intervento e alle risorse disponibili) sulla base 
delle identità e specificità territoriali ed urbane, a seconda delle caratteristiche 
locali e, nell’ambito di uno stesso Comune, a seconda delle caratteristiche dei 
vari settori urbani, non secondo classificazioni rigide ed astratte ma secondo la 
strategia d’intervento elaborata nella politica infrastrutturale, in un quadro di 
grande flessibilità.
La mutevole società attuale − in rapida e continua trasformazione − non può 
che esprimere bisogni altrettanto mutevoli, che è quindi arduo soddisfare utiliz-
zando uno standard necessariamente rigido che si traduce in previsioni di piano 
inevitabilmente definite. L’ipotesi di uno standard che soddisfi bisogni sociali 
mutevoli, con previsioni di piano definite e stabili nel tempo, appare insensata.
Siamo quindi in mezzo al guado, in cui l’unico appiglio di salvezza sembra 
attualmente risiedere nello sviluppo degli interventi di riqualificazione urbana, 
nel cui ambito si è riusciti a superare, sia pure per ambiti spaziali limitati, lo 
standard quantitativo rigido a favore di uno standard negoziale anche o preva-
lentemente qualitativo. Al di fuori di questa prospettiva, il mero passaggio dallo 
standard quantitativo di aree allo standard quanti-qualitativo di opere appa-
re, oltre che problematico, anche non esaustivo, poiché trascurerebbe i bisogni 
emergenti ed ignorerebbe le esigenze ormai pressanti di tutela ecologica ed 
ambientale del territorio. Si tratta perciò di un passaggio difficoltoso non solo 
sotto l’aspetto operativo ma anche sotto l’aspetto concettuale e metodologico.





Questa obiettiva difficoltà contribuisce ad alimentare l’interesse per le espe-
rienze di riqualificazione urbana in corso e per lo standard negoziale che carat-
terizza tali interventi. L’idea che molti accarezzano è che il processo di riqua-
lificazione attualmente limitato a pochi ambiti urbani possa estendersi a tutta 
la città consolidata, generalizzando l’applicazione dello standard negoziale e 
le procedure di collaborazione tra il Comune e gli operatori privati. In tal caso, 
il problema di un diverso standard qualiquantitativo, ad un tempo funzionale 
ed ambientale, si porrebbe solo nelle zone di trasformazione, dove le difficoltà 
concettuali ed applicative sono però di gran lunga minori.
La società attuale, va riconosciuto, ha maturato in questa materia una sensi-
bilità che nel 1968 non aveva: nessuna Comunità accetterebbe oggi una piani-
ficazione che ignorasse o sottovalutasse l’esigenza di soddisfare conveniente-
mente i bisogni sociali che essa esprime, così come nessuna Amministrazione 
potrebbe eludere l’importante funzione di soddisfarli. Le Comunità chiedono 
semmai di colloquiare di più con le Amministrazioni comunali e di concordare 
con esse come soddisfare, in tempi certi, tali bisogni e quindi che si possano de-
finire contrattualmente entità e localizzazione delle opere, scelta del promotore, 
mobilitazione delle risorse a livello di piano operativo, tempi certi di attuazione.
In prospettiva, lo standard tenderebbe a sottrarsi ad inadatte prescrizioni 
di legge ed a connotarsi sempre più come standard negoziale nel senso più 
lato, cioè a livello propositivo e programmatorio come intesa tra la Comunità 
e l’Amministrazione; ed a livello attuativo, come accordo tra Amministrazione 
e soggetti attuativi pubblici e/o privati; ciò avverrebbe privilegiando a livello 
programmatico, i processi di valutazione e di confronto; ed, a livello attuativo, 
privilegiando le procedure concorrenziali per la scelta dei soggetti attuatori.




Tedeschi E., I Servizi collettivi della Comunità organica
Falco L., Gli Standard urbanistici, Edizioni delle Autonomie, Roma 
ed i numerosi articoli sull’argomento contenuti in:
«Urbanistica Dossier», n. 21, Supplemento al n. 165 di «Urbanistica Informazioni».
«Urbanistica Informazioni», n. 167, sett./ott. 1999.
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Piano integrativo del verde urbano
PremessaNel nostro attuale ordinamento giuridico il Piano del verde urbano non è 
contemplato. La pianificazione del verde urbano in Italia è ancora un pio desi-
derio, un concetto che trova spazio solo − e neppure tanto − nel dibattito cultu-
rale, ma non ancora nella legge; mentre all’estero appartiene già da tempo alla 
prassi operativa e si attua con precisi interventi tecnico-amministrativi. In alcu-
ni Paesi stranieri − soprattutto in Germania, Olanda e Svizzera − il verde è ma-
teria di pianificazione comunale: gli strumenti urbanistici generali ed attuativi 
contengono infatti un piano del verde, tecnicamente autonomo, che definisce il 
sistema del verde urbano e ne precisa tipologie e funzioni. Il piano del verde si 
configura come un disegno urbanistico-paesistico nel quale si compongono e si 
organizzano i rapporti fra i diversi spazi verdi urbani, fra gli spazi verdi urbani 
e le aree verdi extraurbane, fra il territorio urbanizzato − la città − ed il territorio 
rurale circostante − la campagna.
Da noi, la problematica del verde nella città viene da sempre affrontata in 
modo estemporaneo e si è ancora ben lontani dall’inquadrarla in una specifica 
pianificazione settoriale. È significativo, del resto, che ci sia voluto un quarto di 
secolo di applicazione della LUN prima che il legislatore avvertisse l’esigenza 
di garantire agli abitati una dotazione minima di spazi verdi, e ne imponesse − 
con il D.M. n. 1444 del 2 aprile 1968 − l’obbligo di previsione e di vincolo nei 
piani urbanistici generali. Il richiamato D.M. si limitò a fissare uno standard, 
cioè una dotazione (minima) di spazi verdi (espressa in mq per abitante inse-
diabile); ma tanto bastò perché la pianificazione urbanistica, che sino ad allora 
aveva ignorato o sottovalutato quell’esigenza, facesse un salto di qualità. C’è 
voluto però ancora un quarto di secolo per prendere atto della fragilità culturale 
e dell’insufficienza tecnico-operativa degli standard laddove − per limitarci al 
verde urbano in esame − se ne chiede il mero soddisfacimento quantitativo, ma 
se ne trascurano tanto le modalità previsionali e progettuali (tipologie, disloca-
zione spaziale, coerenza, attrezzatura, gestione ecc.), quanto le caratteristiche 
funzionali (distensione, svago, gioco, arredo urbano), ecologiche ed estetiche; 
che sono lasciate alla sensibilità della committenza pubblica ed alla capacità 
progettuale dell’urbanista.
In breve, il D.M. citato risolse il problema del verde in modo parziale ed 
− alla distanza − deludente, poiché mancò di prestare attenzione agli aspet-
ti di ordine qualitativo e funzionale che, grazie anche alla maturata coscienza 
ecologica ed ambientale, sono oggi molto avvertiti dalla pubblica opinione. Fu 
certamente un tentativo − magari lodevole − di mitigare gli effetti perversi di 
un’espansione urbanistica brutale e disumanizzante; ma non riuscì a difendere 
la qualità di vita nelle città né a promuovere una corretta politica del verde e 
degli spazi aperti, in grado di soddisfare le esigenze della comunità e d’incidere 
positivamente sull’ecosistema urbano.
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Premessa D’altronde si nutrono dubbi circa la possibilità di risolvere il problema del-
la qualità degli standard mediante la disciplina legislativa che, nel rispetto delle 
autonomie locali (in confronto a quanto prescritto dall’art. 5 della Costituzione), 
si potrebbe limitare a prescrivere che − in sede di esercizio della funzione di 
pianificazione − si presti la dovuta attenzione alle relazioni tra insediamenti ed 
attrezzature e vengano create le condizioni di una adeguata «politica dei servizi».
Come si è già detto, il D.M. n. 1444/1968 si limitò ad introdurre gli standard 
negli strumenti urbanistici comunali, commisurandoli (con criteri disuniformi) 
all’entità degli insediamenti residenziali, produttivi, direzionali e commerciali.
Successivamente, le Regioni recepirono questi standard minimi nelle rispet-
tive LUR, talvolta migliorandoli (come hanno fatto, ad esempio, la Lombardia, 
il Piemonte ed altre ragioni): cosicché la maggior parte dei PRG vigenti osser-
vano ormai scrupolosamente lo standard del verde; ciononostante, la dotazio-
ne di verde delle principali città italiane, ed in particolare di quelle di grandi 
dimensioni, permane insoddisfacente per quantità (dotazione capitaria) e per 
qualità: Milano dispone di appena 7 mq di verde per abitante (contro i 30 di 
Amsterdam, i 70 di Londra, i 90 di Vienna ed i 100 di Stoccolma) ed il crescente 
disagio del vivere in città spinge buona parte dei cittadini a ritualizzare la fuga 
di fine-settimana o ad abbandonare definitivamente la città, preferendole i più 
vivibili piccoli Comuni della cintura.
L’insuccesso degli standard urbanistici non può addebitarsi certo a forme 
di elusione della legge: quasi tutti i PRG, come si diceva, sono in regola con le 
dotazioni di legge e non di rado largheggiano − con sublime incoscienza − nelle 
previsioni e nei vincoli; né può imputarsi (solo) alla scarsità di risorse finanzia-
rie che i Comuni possono destinare al verde urbano. Probabilmente l’insucces-
so dipende − o dipende anche − dalla concreta difficoltà di migliorare la qua-
lità urbana con il semplicistico meccanismo dello standard, che dipende certo 
dalla forse inevitabile rozzezza del disposto di legge (del quale non sembra 
sia consigliabile uno sviluppo regolamentare che finirebbe con il comprimere 
l’autonomia pianificatoria del Comune) cui si sommano, però, l’insufficiente 
progettualità di qualche tecnico, lo scarso impegno di non pochi amministratori 
e − soprattutto − la scarsa tensione culturale dell’utenza, cui il legislatore, an-
corché distratto, finisce col dare ascolto.
Sono questi i motivi che ci hanno spinto ad approfondire i problemi connessi 
al verde urbano (alle sue funzioni ed alle modalità progettuali ed utilizzative) e 
ad occuparcene non solo in termini di regolamentazione, ma anche in termini 
propositivi. I tempi per superare gli angusti spazi operativi dello standard sono 
ormai maturi: gli spazi verdi debbono essere concepiti e progettati nell’ottica 
di una politica del verde estesa all’intera città, non più per soddisfare uno stan-
dard, ma per migliorarne la qualità di vita e dare così una soddisfacente risposta 
ai reali bisogni dei suoi abitanti. È forse la giusta premessa per risolvere gra-
dualmente gli altri problemi, tra cui quello delle risorse finanziarie.
Se questo è vero, s’impone allora l’esigenza di non considerare gli standard 
urbanistici, ed in particolare il verde urbano, sotto il solo aspetto «quantitati-





vo», come si è fatto sinora; ma di considerarne anche (se non soprattutto) gli 
aspetti qualitativi (cioè funzionali, ambientali, ed ecologici) largamente trascu-
rati, introducendo finalmente nella prassi urbanistica − in attesa di un necessa-
rio ed urgente riconoscimento giuridico un piano del verde urbano che si faccia 
carico di dare un’organica risposta alle istanze ecologiche ed estetiche, oltre che 
ricreative. Forse l’auspicato successo della politica del verde urbano dipende 
proprio da questa scelta, a lungo meditata ma non ancora operata.
Qualcuno potrà giudicare azzardata e persino temeraria questa nostra pro-
posta, o potrà considerarla semplicemente superflua od oziosa, dal momento 
che il D.M. citato consente − a chi conosca bene il mestiere − di abbozzare 
una politica del verde nell’ambito del PRG e senza suggerire nuovi strumenti 
ai tanti (troppi) di cui già disponiamo: basta che gli amministratori ne abbiano 
una volontà politica e che l’urbanista sappia interpretarla come si conviene. È 
una considerazione abbastanza condivisibile: peccato che nessuno l’abbia fatta 
quando il legislatore estrasse dal D.M. lo standard dei parcheggi e − come la 
L. n. 122/1989 − ne fece oggetto di una programmazione settoriale, attivando 
così una politica della sosta non dissimile dalla politica del verde che noi au-
spichiamo.
Il D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 stabilisce che nella formazione e nella revisio-
ne degli strumenti urbanistici comunali il verde urbano sia così dimensionato:
−  per gli insediamenti residenziali [art. 3, lett. c)], 9,00 mq/ab. insediato di 
spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport, effettivamente uti-
lizzabili per tali impianti, con esclusione delle fasce verdi lungo le strade; la 
quantità è dimezzabile nelle Zone A e B;
−  per i nuovi insediamenti di carattere industriale o ad essi assimilabili (art. 
5, primo comma), spazi pubblici o per attività collettive, verde pubblico e 
parcheggi (escluse le sedi viarie) nella misura di almeno il 10% dell’intera 
superficie (si presume che sia la superficie fondiaria dei lotti industriali) 
destinata a tali insediamenti;
−  per i nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale (art. 5, se-
condo comma), spazi pubblici (escluse le sedi viarie) in misura di almeno 80 
mq ogni 100 mq di Slp degli edifici previsti, di cui almeno la metà destinata 
a parcheggi (e il resto? ad altri usi, tra cui il verde); la quantità è dimezzabile 
nelle Zone A e B;
−  nei Comuni vocati ad ospitare attrezzature intercomunali, in apporto alla 
popolazione del territorio servito sono da prevedere spazi aggiuntivi per 
attrezzature pubbliche d’interesse generale nella misura di 17,5 mq/ab. inse-
diabile, di cui 15 mq/ab. da destinare a parchi pubblici urbani e territoriali.
Sin qui il D.M. n. 1444/1968. Alcune leggi urbanistiche regionali hanno ele-
vato gli standard in questione, hanno adottato standard specifici per situazioni 
particolari ed hanno specificato le modalità di calcolo degli standard ed i criteri 
operativi per dare attuazione alle previsioni ad essi relative.





Come si vede, le disposizioni concernenti il verde urbano sono molto scarne 
e si limitano a fissare le dotazioni superficiarie, commisurandole a seconda del 
tipo d’insediamento − agli abitanti insediabili (residenza), alle aree edificabili 
(industria) o alla Slp costruibile (terziario). Le poche indicazioni aggiuntive 
concernono i criteri di calcolo degli spazi pubblici (è costante l’esclusione delle 
sedi viarie, del verde stradale ed, in alcuni casi, di quello realizzato nell’ambito 
delle zone di rispetto); mentre le modalità utilizzative, ove non manchino del 
tutto, sono sempre generiche: parco, gioco e sport per la residenza; verde pub-
blico e parcheggi per l’industria; per il terziario il verde non è neppure citato.
Anche dal punto di vista tipologico il D.I. non dice nulla circa l’articolazio-
ne tipologica e funzionale del verde urbano, citando genericamente i parchi e 
distinguendo questi ultimi in urbani e territoriali. Infine, gli indirizzi pianologici 
del D.I. concernono solo il verde pubblico, ignorando del tutto quello privato che 
rappresenta certamente una componente importante del verde urbano, con rica-
dute rilevanti nella qualità di vita della città e nelle sue peculiarità ambientali.
Ci sembra dunque di poter concludere dicendo che il quadro normativo vigente 
in materia urbanistica, pur facendo del verde urbano un elemento strutturale della 
città, suscettibile d’incidere nel suo assetto insediativo globale e settoriale, non ne 
coglie − o non ne esprime − appieno la potenziale ricchezza di funzioni e di effetti.
Infatti, ben più dell’aspetto quantitativo − che si riduce quasi sempre all’ob-
bligo meramente contabile di dimostrare la congruità della dotazione minima di 
legge − conta sicuramente l’aspetto qualitativo delle scelte pianologiche (distri-
buzione spaziale, frammentazione/concentrazione, localizzazione rispetto agli 
insediamenti, funzioni assolvibili, assortimento delle essenze, caratteristiche 
compositive, effetto ambientale ecc.) che, come è avvenuto tante volte in pas-
sato, possono fare del verde il cardine del paesaggio urbano, il leitmotiv della 
composizione urbanistica, l’elemento caratterizzante del progetto di PRG. Non 
è chiaro se tale comprensibile esigenza debba essere soddisfatta dalla legisla-
zione o dalla pianificazione.
Sorge comunque l’opportunità di superare l’aspetto dimensionale del quale 
forse può farsi carico soltanto la disciplina legislativa e di affrontare il tema del 
verde pubblico urbano con riferimento ai numerosi altri aspetti funzionali, este-
tici e paesaggistici, senza trascurare la rilevanza pianologica del verde privato, 
quasi sempre suscettibile d’integrare talune funzioni del primo e, non di rado, di 
connotare ben più di esso l’ambiente urbano, a motivo della sua valenza estetica 
e dal suo stato di conservazione.
Il Piano del verde urbano − PVU − deve porsi i seguenti obiettivi:
•  creare un «sistema del verde», organizzando e coordinando gli interventi di 
recupero, qualificazione e sviluppo degli spazi verdi;
•  migliorare la fruizione degli spazi verdi riducendo i costi di manutenzione e 
di gestione;
•  migliorare il paesaggio urbano;
•  migliorare le condizioni ecologico-climatiche della città.
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ObiettiviIl PVU considera tutti gli spazi verdi urbani esistenti o previsti su tutto l’in-
tero territorio comunale − urbanizzato e non urbanizzato − e consente quindi 
non soltanto di attribuire a ciascuno una funzione ben precisa, ma anche di stu-
diare relazioni organiche fra i singoli spazi. In sede di progettazione urbanistica 
va quindi riservata agli spazi verdi un’attenzione non minore di quella normal-
mente riservata agli altri spazi pubblici ed agli spazi privati edificati o edificabi-
li; facendo in modo che il mosaico e l’intreccio tra spazi costruiti e spazi liberi 
garantisca le migliori condizioni di vivibilità ed il più gradevole effetto urbano. 
Altrettanta attenzione va riservata ai complessi e delicati rapporti di contiguità 
tra l’ambito urbanizzato che costituisce la città e lo spazio rurale che lo contor-
na, evitando che l’abitato vi si sfrangi disordinatamente e facendo in modo di 
collegargli organicamente gli spazi verdi della città. Infine, il sistema del verde 
urbano dev’essere ben coordinato al sistema della mobilità pedonale e ciclabile, 
cui è affidato il compito di renderne più agevole e gradevole la fruibilità.
Il problema del verde urbano va quindi attentamente studiato e risolto nel 
più vasto quadro dei rapporti natura-città, non soltanto per individuare corret-
tamente − nell’ottica di una necessaria integrazione − le funzioni da assegnare 
ai singoli spazi verdi urbani (giardini storici e non, parchi urbani e di quartiere, 
verde stradale e di arredo), ma anche per calibrarne e progettarne l’attrezzatura; 
nonché per conferire unitarietà al paesaggio costituito dalla città e razionaliz-
zarne l’inserimento nell’ambiente naturale al contorno.
Il verde urbano, come si è già accennato, ha anche funzioni:
−  estetiche − la sua morfologia contribuisce a comporre il paesaggio urbano e 
ne è spesso il connotato determinante;
−  salutistiche − le alberature consentono l’ombreggiamento, la riduzione dei 
rumori, l’assorbimento della polvere;
−  microclimatiche − il verde, mitigando con la traspirazione le punte estive di 
calore, influisce sul microclima degli abitati; mentre l’alberatura, mitigando 
la ventosità al suolo, svolge una forma di condizionamento microambientale.
Sotto questi due ultimi aspetti, sono state identificate (da Grisvard, 1966) le 
molteplici importanti funzioni che gli alberi svolgono nelle città, per depurarne 
l’aria. Le principali funzioni sono:
− Depurazione chimica − Nelle città, la respirazione umana, il riscaldamento 
domestico, gli impianti industriali ed i motori delle automobili fanno cresce-
re nell’aria la concentrazione di CO2, che non dovrebbe superare l’1%. A 
mitigare l’alta concentrazione intervengono le piante che, durante il giorno, 
con la fotosintesi clorofilliana assorbono CO2, fissando il carbonio ed emet-
tendo ossigeno: un ettaro di prato fissa normalmente 10 quintali di carbonio 
proveniente da CO2; un ettaro di bosco ne fissa 5 volte di più.
−  Fissazione di gas tossici − Oltre alla CO2, le piante assorbono e metabo-
lizzano anche altri gas, come l’anidride solforosa, contribuendo a depurare 
l’aria. Tale attività, utile per l’uomo, è però nociva per la vita delle piante, 
che deperiscono e possono anche morire.







−  Depurazione batteriologica − L’umidità atmosferica fissa le particelle di 
pulviscolo, cariche di batteri, sulle foglie degli alberi, dove sono sterilizzate 
dall’ozono che esse liberano.
−  Fissazione di polveri, prodotti catramosi ed oleosi − Le polveri causano 
l’ostruzione degli stomi e sono quindi dannose per le piante. A parità di 
superficie, un prato raccoglie da 3 a 6 volte più polveri di una superficie pa-
vimentata; un albero, 10 volte più di un prato. Le polveri così raccolte, lavate 
dalle piogge, vengono incorporate al terreno.
−  Emissione di vapore acqueo e regolazione termica − La vita dell’uomo richie-
de un determinato tenore di umidità dell’aria. Poiché l’emissione di vapore è 
strettamente collegata all’assorbimento di calore, le alberature urbane eserci-
tano − entro certi limiti − una funzione termoregolatrice nella stagione calda.
−  Schermo antirumore − Una barriera di vegetazione costituisce la migliore 
difesa contro il rumore provocato dal traffico urbano. I migliori risultati si 
ottengono da cortine di alberi (molto alti) ed arbusti a fogliame persistente, 
senza interruzioni fino al suolo e con uno spessore di almeno cinque metri. 
Tali cortine arboree/arbustive possono essere create sia su suolo pubblico − 
con interventi gestionali e manutentivi avanzati − sia su suolo privato, nel 
quale caso debbono essere oggetto di idonee forme di tutela e di adeguati 
interventi manutentivi.
È forse superfluo premettere che l’uso pubblico è generalmente limitato agli 
spazi verdi urbani di proprietà pubblica; meno frequentemente può estendersi 
ad aree verdi di proprietà privata, quando siano gravate di apposita servitù di 
uso pubblico oppure quando siano convenzionalmente aperte all’uso pubblico 
(verde semipubblico).
Le principali e più diffuse utilizzazioni del verde urbano sono: la ricreazione, 
il moto all’aria aperta ed il gioco; ma ce ne sono delle altre non meno importanti 
socialmente, come la distensione, il passeggio, il contatto con la natura e, se del 
caso, la didattica specializzata, incentrata sulla conoscenza e lo studio della flo-
ra e della fauna. Negli spazi verdi o in spazi ad essi collegati o in essi integrati, 
possono tuttavia svolgersi molteplici attività sociali e culturali: dall’istruzione 
scolastica (scuole all’aperto) al teatro, dallo sport alle manifestazioni più varie 
(feste, mostre, concerti, fiere).
L’integrazione pianificata ed organizzata di queste attività negli spazi verdi 
urbani è sempre auspicabile poiché ne nobilita la fruizione e conferisce all’uso del 
verde una notevole possibilità di arricchimento culturale. Va però accuratamente 
organizzata e controllata, dopo aver accertata la compatibilità di queste funzioni 
con la conservazione del verde, per evitare che un uso improprio o maldestro pos-
sa provocare danneggiamenti più o meno gravi agli elementi (prati, alberi, arbusti, 
siepi, fiori) che lo compongono. I danneggiamenti consistono principalmente nel 
calpestio e nella costipazione del terreno, nella distruzione del manto erboso, nel-
la sofferenza delle radici degli alberi, nell’abbandono di rifiuti, nella possibilità di 
vandalismo, incendio, inquinamento ecc., e possono derivare:






−  da un eccessivo carico umano (numerosità di fruitori), com’è nel caso di 
spettacoli, feste e manifestazioni varie;
−  dagli effetti deterioranti prodotti da talune utilizzazioni dirette (ad esempio 
il gioco del calcio) o indotte (parcheggio, transito di automobili);
−  dalla costruzione di nuovi edifici, manufatti (servizi pubblici) e strutture (an-
che temporanee) funzionali agli spettacoli ed alle manifestazioni che vi si 
svolgono;
−  dalla esecuzione di lavori, in superficie o interrati, per posa di tubazioni, 
linee elettriche, infrastrutture ed opere richieste da motivi di sicurezza per il 
pubblico.
Sotto l’aspetto utilizzativo, le attività si distinguono in leggere e pesanti. In 
generale si considerano attività leggere, cioè con basso impatto sulle aree verdi, 
quelle legate ad attività individuali o di piccoli gruppi; mentre si considerano 
pesanti, e quindi con elevato impatto, le attività che coinvolgono grandi masse 
di persone, quali le feste e le manifestazioni popolari, i raduni ed i convegni 
all’aperto, le giostre e le attività circensi, i parchi di divertimento ecc. Le attività 
leggere richiedono attrezzature ed arredi leggeri (panchine, attrezzature per il 
gioco, il ristoro ed altri arredi di servizio); mentre quelle pesanti richiedono la 
messa in opera di apposite strutture e l’esecuzione di opere di allacciamento 
stabile con le reti elettrica, idrica e fognaria, nonché la creazione di aree di par-
cheggio e la creazione o il potenziamento dei servizi, a detrimento e non di rado 
in danno degli stessi spazi verdi. Per tali motivi è opportuno che alle attività 
pesanti vengano riservate apposite aree, progettate specificamente ed adeguata-
mente attrezzate per questi scopi.
Poiché ogni tipo di verde possiede delle specifiche vocazioni utilizzative 
e presenta delle diverse capacità di sopportazione d’uso, è sempre necessario 
accertare «il grado di compatibilità» di ciascuna delle tipologie individuate con 
le diverse utilizzazioni ipotizzabili. Contrariamente a quanto generalmente si 
pensa, le aree verdi che hanno caratteristiche più vicine a quelle naturali sono 
le più delicate e perciò sono le più deteriorabili − nelle loro varie componenti 
− dall’afflusso incontrollato del pubblico: i cosiddetti parchi all’inglese, dove 
si alternano aree a prato ed aree alberate, sono infatti più delicati dei giardini 
all’italiana che, essendo ricchi di viali e di spazi pedonali, sono in grado di 
sopportare un maggiore carico di utenti. Non meno delicati e bisognosi di at-
tenta tutela sono i parchi storici, la cui valenza ambientale ed architettonica ne 
impone sempre un uso molto controllato.
I principali fattori utilizzativi che condizionano l’uso di qualunque tipo di 
verde pubblico sono:
−  l’estensione;
−  la presenza di edifici ed attrezzature di servizio;
−  la localizzazione, interna, marginale o esterna rispetto al centro abitato;
−  l’accessibilità con mezzi pubblici di trasporto;
−  la disponibilità di spazi di parcheggio, se necessari.






Il verde urbano è l’insieme degli spazi verdi, pubblici e privati, posti a ser-
vizio di un insediamento urbano.
Pur se tipologicamente differenziati, tutti gli spazi verdi presentano una 
sostanziale omogeneità di funzioni. Sotto l’aspetto tipologico, gli spazi verdi 
urbani possono essere classificati in base a criteri pianologici (destinazioni di 
PRG), a criteri strutturali (funzione specifica dell’area nel PRG) o infine a 
criteri amministrativi (proprietà dell’area); talvolta questi criteri vengono però 
combinati ed intrecciati, sicché la distinzione non è mai tassativa.
Secondo i criteri pianificatori, il verde urbano può essere classificato in 
vari modi, a seconda dell’angolatura da cui si considera e/o della caratteristica o 
della finalità che se ne vuole sottolineare. Sotto il profilo pianificatorio, si suole 
classificarlo a seconda della funzione prevalente che esso ha nel (o che gli viene 
attribuita dal) PRG in:
•  verde produttivo − concerne tutte le aree esterne agli abitati e che sono 
destinate, a vario titolo, all’attività agricola; nel PRG viene destinata alle 
colture agricole e classificata come zona agricola; oppure, più genericamen-
te, come zona rurale, quando l’aspetto colturale è meno rilevante. Natu-
ralmente, l’azzonamento indicato può essere ulteriormente specificato: la 
zona agricola può articolarsi a seconda della specializzazione produttiva in 
ordinaria (le normali colture estensive) e pregiata (orticola, colture specia-
lizzate); oppure a seconda delle modalità colturali (colture irrigue, colture 
in serra ecc.). La zona rurale può a sua volta articolarsi in boschiva (boschi 
e foreste), pascolativa (prati e pascoli) ecc.;
•  verde abitativo − concerne il verde urbano di uso privato, che il PRG clas-
sifica come verde privato, in quanto di pertinenza delle abitazioni. Concer-
ne generalmente il verde delle zone residenziali estensive, caratterizzate da 
bassa densità edilizia, da altezza fuori terra limitata e da basso rapporto di 
copertura (casette isolate, binate o a schiera); ma può anche concernere zone 
residenziali semintensive e persino intensive, laddove l’ampiezza del lot-
to e la concentrazione edilizia consentono la sistemazione a verde di spazi 
cospicui. L’arredo verde dei lotti ha talvolta, in entrambi i casi, un pregio 
ambientale e/o botanico talmente elevato da assurgere a connotato essen-
ziale dell’ambiente, tanto da rendere secondario ed irrilevante lo stesso fatto 
edificatorio;
•  verde sociale − concerne il verde pubblico o di uso pubblico, per cui il pro-
cesso pianificatorio assume una specifica funzione. Nel PRG la distinzione 
più frequente è la seguente:
− verde protettivo − semanticamente, è finalizzato a proteggere una strut-
tura o un’infrastruttura da azioni esterne suscettibili di danneggiarla o di 
ridurne la funzionalità o l’integrità. Nel PRG questa classe comprende: le 
zone di rispetto delle strade; le zone di protezione di un’opera pubblica, 
di un’infrastruttura speciale o di un connotato singolare del paesaggio; 
le zone di salvaguardia di un abitato (o di sue parti, ad esempio il centro 
storico), di un’area specializzata (archeologica, fossilifera, naturalistica 






ecc.); il verde ecologico (aree naturalistiche ecc.) che, alla generica fun-
zione protettiva, aggiunge quella ben più rilevante di difesa dell’habitat; 
il verde di recupero (delle sue componenti degradate) o di ripristino (del-
le componenti distrutte);
− verde ambientale − prescinde da fini pratici e da esigenze funzionali e 
mira a conferire decoro, piacevolezza ed eleganza ad un monumento 
(edificio, manufatto), agendo come elemento complementare o accesso-
rio di esso; oppure a dare un’idonea cornice ad un ambiente urbano o 
rurale, o ad un connotato particolare del paesaggio, offrendosi come un 
elemento costitutivo o essenziale di esso, per accrescerne il pregio spe-
cifico, per dargli completezza estetica o per caratterizzarlo. Nel PRG il 
verde ambientale può essere variamente classificato: verde decorativo, 
verde ornamentale, verde pregiato ecc.;
− verde separativo − è finalizzato a separare le strutture urbane, tra di loro 
(una zona industriale da una residenziale) o da un’infrastruttura (una zona 
residenziale da un cimitero, un depuratore, un inceneritore ecc). In questo 
caso, lo scopo da perseguire è quello di creare un diaframma, un’inter-
ruzione, una pausa, per evitare che le parti considerate − espandendosi 
− vengano a contatto; oppure: per renderle spazialmente indipendenti, per 
esaltarne la distinzione o la delimitazione, per ridurre gli effetti negativi di 
un’inevitabile prossimità, per forzarne la direttrice di sviluppo ecc. Rien-
trano in questa classe il verde filtro ed altri tipi di verde;
−  verde dotazionale − è destinato ad assolvere una funzione pubblica dif-
fusa o accentrata, esclusiva o ricorrente, e perciò ad essere utilizzato 
o fruito dalla generalità dei cittadini o da certe categorie privilegiate. 
Il verde dotazionale è quindi il verde pubblico, cioè quello necessario 
a soddisfare lo standard minimo di legge (nazionale e/o regionale). Si 
tratta quasi sempre di un verde attrezzato, cioè opportunamente predi-
sposto per una sua utilizzazione (sport, gioco, ricreazione, distensione 
ecc.), singola (specifica) o multipla. Nel PRG questo verde viene anche 
detto genericamente pubblico o attrezzato, laddove la differenza può 
consistere nella presenza (acquisita o programmata) o meno di una data 
attrezzatura. Se il verde è attrezzato, esso può distinguersi a seconda 
del tipo di attrezzatura che lo caratterizza, nel quale caso può adottar-
si un’ulteriore specificazione: verde sportivo, verde ricreativo ecc. In 
mancanza di una specifica attrezzatura, il verde si definisce pubblico 
e concerne i parchi, i giardini e gli altri spazi verdi non specializza-
ti. La frequente distinzione di PRG parco/giardino dipende non tanto 
dall’estensione dell’area in rapporto alla zona servita − urbana, inte-
rurbana − quanto dal pregio estetico intrinseco dell’area, dall’interesse 
dei suoi contenuti (ambientali, botanici, scientifici ecc.) ed, in misura 
non trascurabile, dalle caratteristiche colturali: il parco è generalmente 
un’area alberata con essenze arboree di pregio, prevalentemente orna-
mentali; mentre il giardino è caratterizzato dalla presenza significativa 






e qualificante di piante ornamentali e fiorifere. In aggiunta, la distin-
zione dipende dalla combinazione di altri aspetti come: la dimensione 
(si hanno parchi nazionali, regionali, interurbani, urbani, di settore, di 
quartiere; mentre i giardini sono sempre urbani, di settore, di quartiere, 
di vicinato); la valenza estetica; le caratteristiche colturali.
Secondo i criteri strutturali, si distinguono tre grandi categorie di spazi
verdi:
•  cinture e corridoi verdi;
•  spazi verdi specializzati;
•  spazi verdi multifunzionali.
•  Le cinture ed i corridoi verdi sono elementi costitutivi importanti del dise-
gno urbanistico-territoriale:
− le cinture sono degli spazi verdi periurbani − cioè ubicati alla perife-
ria della città − variamente utilizzati (giardini privati, verde pubblico, 
campeggi, aree agricole pregiate, boschi e foreste), che costituiscono il 
raccordo tra l’insediamento urbano ed il territorio circostante o la sepa-
razione da abitati di Comuni finitimi per contrastare i fenomeni di conur-
bazione;
− i corridoi verdi sono degli spazi a sviluppo lineare, sistemati a prato e/o 
alberati, aventi la funzione di collegare tra loro spazi verdi diversi, pub-
blici o privati, quali parchi e giardini; essi debbono essere tanto larghi da 
poter contenere almeno un sentiero pedonale e, possibilmente, anche una 
pista ciclabile; nel qual caso, il sistema dei collegamenti verdi diventa il 
supporto ambientale di uno dei sistemi di mobilità urbana (quello ciclo-
pedonale), a vantaggio del traffico veicolare.
Sia le cinture sia i corridoi verdi sono sovente realizzati o realizzabili lungo 
elementi lineari preesistenti, naturali o artificiali, quali corsi e specchi d’acqua, 
canali, tracciati di antiche mura, percorsi stradali dismessi ecc., che in situazio-
ni ideali si spingono sino al cuore della città. In ogni caso, cinture e corridoi 
verdi contribuiscono a migliorare l’ambiente urbano ed a risolvere i problemi di 
contiguità biologica tra la città e l’ambiente agricolo che la circonda e − nelle 
aree conurbate − quelli non infrequenti d’incompatibilità funzionale tra ambiti 
urbani con funzioni diverse e non conciliabili (residenza/industria; residenza/
servizi ed attrezzature speciali), nonché, come si è già detto, tra gl’insediamenti 
periferici della città e gl’insediamenti dei Comuni finitimi.
•  Gli spazi verdi specializzati sono quelli aventi una destinazione d’uso 
ben definita; quali: impianti sportivi, campi di gioco, cimiteri, campeggi, 
giardini zoologici, orti botanici, orti urbani ecc. Si tratta di spazi in cui 
la vegetazione è una componente solitamente marginale, costituendone 
l’arredo; oppure ne diventa l’elemento caratterizzante, come nel caso dei 
campi da golf.
• Gli spazi verdi multifunzionali sono delle aree eterogenee caratterizzate dal-






la sovrapposizione di usi diversi. In relazione alla loro estensione, alla loro 
configurazione ed alla loro ubicazione, si possono così configurare:
− parchi urbani − sono spazi verdi pubblici di notevole ampiezza (gene-
ralmente superiore ai dieci ettari), aventi finalità ricreative, didattiche e 
biologiche;
− giardini pubblici − sono spazi verdi di ampiezza limitata, che occupano 
spesso lo spazio di un isolato o di una sua parte; servono gli abitanti 
insediati nel vicinato, nella zona o nel quartiere e sono attrezzati princi-
palmente per la distensione e la ricreazione;
− verde residenziale − è costituito dai giardini privati singoli o condomi-
niali e dal verde verticale (rampicanti sulle facciate);
− verde ambientale − è costituito dal verde di arredo degli spazi pubblici 
urbani e delle strade.
Secondo i criteri amministrativi (titolo di proprietà), la classificazione ri-
corrente è quella tra verde pubblico e verde privato. Una differenza basata sul 
solo titolo di proprietà ci sembra però riduttiva e di scarso significato. Le due 
tipologie di verde differiscono soprattutto per il diverso tipo di utenza che li 
concerne e perciò per la diversa attrezzatura e per il diverso ruolo che svolgono 
in ambito urbano:
− il verde pubblico − comprende i parchi urbani, i giardini pubblici, il verde 
balneare e sportivo, gli orti botanici, i giardini zoologici, il verde cimiteriale, 
l’arredo urbano (cinture e corridoi verdi, aiuole e verde stradale), i siti per 
mostre ed esposizioni, nonché i terreni edificabili di proprietà pubblica non 
ancora edificati; è quindi il verde già definito dotazionale generico, attrezza-
to per il soggiorno all’aperto (svago-distensione), il passeggio degli adulti e 
il gioco dei bambini;
−  il verde privato − comprende i giardini e gli orti privati, le terrazze ed i 
balconi sistemati a verde, le pareti verdi (verde verticale); è quindi essen-
zialmente il verde che abbiamo già definito abitativo, cioè una zona resi-
denziale a bassa densità edilizia il cui impianto verde prevale − per interesse 
ambientale − sul fatto edificatorio. Rientrano tuttavia in questa tipologia i 
campeggi, il verde agricolo e forestale, i terreni in attesa di edificazione.
Per completezza, è forse il caso di citare − sulla base del titolo di proprietà 
− il verde semipubblico − il quale comprende le aree ed i giardini di proprietà 
privata quando siano aperti all’uso pubblico (anche regolamentato), in forza di 
un’apposita servitù o di una convenzione; comprende altresì i terreni abbando-
nati, e perciò potenzialmente destinabili a verde.
Nella pianificazione urbanistica il verde urbano assume talvolta altre definizioni, 
che è giusto citare anche se non sempre sono significative e di qualche utilità:
− verde vincolato idealmente contrapponibile ad un ipotetico verde libero; di 
fatto nel PRG ogni area verde è vincolata ad una data destinazione d’uso; le 








sole aree verdi non vincolate sono quelle in attesa di essere edificate e perciò 
temporaneamente verdi ma altrimenti azzonate. Se con l’espressione verde 
vincolato si vuole intendere un verde inedificabile, cioè nel quale si esclude 
ogni possibilità di edificazione, allora si tratta di un verde soggetto ad un 
vincolo più specifico (verde protettivo, separativo ecc.).
Una considerazione va fatta a proposito dei vincoli di verde produttivo/do-
tazionale. Il primo − agricolo, boschivo, pascolativo ecc. − mira generalmente 
a confermare o consolidare lo stato di fatto, vietandone eventuali utilizzazioni 
modificative: si tratta perciò di un vincolo a finalità conservative; mentre il se-
condo mira il più delle volte a mutare la destinazione d’uso attuale (produttiva 
privata) in una destinazione d’uso (futura) d’interesse pubblico: si tratta perciò 
di un vincolo a finalità modificative.
Naturalmente la classificazione operata non è da considerare esaustiva ai fini 
urbanistici: le tipologie considerate sono quelle più ricorrenti nei PRG; non si 
può quindi escludere che finalità particolari richiedano tipologie particolari, che 
saranno attendibilmente delle specificazioni (sottoclassi) delle classi illustrate.
La definizione invero generica di verde urbano è del tutto insufficiente ad 
individuare con sicurezza l’oggetto della presente trattazione: si rende quindi 
necessario specificarne le funzioni e le caratteristiche fruizionali, a partire dalla 
distinzione fondamentale verde pubblico/verde privato.
Il verde pubblico urbano − che, come si è già scritto si dice tale se è di 
proprietà pubblica o se è soggetto a servitù di uso pubblico − può assolvere una 
molteplicità di funzioni, a seconda delle quali assume una specifica denomina-
zione. Se ne distinguono di solito le funzioni seguenti: ricreativa, ornamentale, 
protettiva.
•  Il verde ricreativo: comprende i parchi e i giardini: i parchi possono essere 
territoriali, urbani e di quartiere; i giardini possono essere di settore, di quar-
tiere o di vicinato.
− I parchi territoriali hanno in genere una notevole estensione, per cui in-
teressano una pluralità di abitati, dei quali può costituire l’elemento di 
connessione. Tale situazione incide comprensibilmente sulle modalità 
gestionali e sulle condizioni di fruibilità del parco. La gestione del parco 
viene di solito affidata ad un apposito ente che ne progetta l’assetto com-
plessivo, attua le opere d’infrastrutturazione e le attrezzature e definisce, 
infine, le condizioni e le modalità di fruizione pubblica.
−  I parchi urbani sono, per estensione e dislocazione, delle aree verdi fru-
ibili dall’intera comunità urbana. Possono essere di vecchio o di nuovo 
impianto: quelli di vecchio impianto sono da considerare «patrimonio 
storico», qualità che può condizionarne talvolta le possibilità d’uso, che 
− se concesse − non debbono comprometterne né l’assetto vegetazio-
nale né l’impianto progettuale; quelli di nuova formazione consentono, 





invece, tutte le possibili forme di fruizione, purché siano previste da un 
progetto organico e si prendano le necessarie misure precauzionali per 
salvaguardare il verde dallo stress.
− I parchi di quartiere hanno dimensioni più ridotte e sono suscettibili di 
varie possibili forme di fruizione da parte degli abitanti del quartiere cui 
è destinato, fruizioni che vanno attentamente studiate.
− I giardini urbani possono essere anch’essi di vecchio o di nuovo impianto. 
La loro estensione è generalmente limitata, per cui sono fruibili solo da 
una parte della città (settore urbano), da un quartiere o da una parte di esso 
(vicinato). Debbono essere sempre oggetto di un accurato studio di assetto, 
che preveda le opere di infrastrutturazione e di attrezzatura e definisca le 
modalità d’uso, avendo cura di salvaguardare il verde dallo stress.
•  Il verde ornamentale comprende tutti gli spazi urbani alberati (strade, via-
li, piazze), quando la loro funzione prevalente sia quella ambientale, cioè 
decorativa e di arredo urbano; pertanto, esso ha soltanto una possibilità di 
fruizione: quella visiva.
•  Il verde protettivo: comprende tutte quelle aree verdi che hanno una preva-
lente funzione protettiva di infrastrutture e/o connotazioni urbane; questo 
verde, che raramente si presta a forme usuali di fruizione, si distingue in:
−  areale, se protegge siti archeologici, zone monumentali, zone naturalisti-
che, zone fossilifere, biotopi ecc.;
−  lineare, se protegge strade, ferrovie, corsi d’acqua ecc.;
−  puntuale, se protegge punti panoramici, svincoli stradali, impianti tecno-
logici, attrezzature collettive ecc.
Va subito detto che la distinzione proposta è grossolana, dal momento che, 
non di rado, le funzioni del verde s’intrecciano e/o si sovrappongono, renden-
done ardua la classificazione. In ogni caso, l’impianto vegetale − qualunque ne 
sia la tipologia − dev’essere sempre accuratamente progettato ed attrezzato in 
modo da risultare compatibile con l’assetto complessivo del territorio. La sua 
fruizione dev’essere sempre disciplinata secondo un’idonea normativa (Rego-
lamento del verde).
Il verde privato urbano è sempre di proprietà ed uso privato e si definisce 
tale quando le sue caratteristiche (ampiezza, ricchezza dell’impianto arboreo, 
valenza paesaggistica) ne fanno un connotato ambientale di grande e generale 
interesse per la collettività urbana, e quindi meritevole di tutela conservativa. 
Si tratta normalmente di giardini privati di vecchio impianto (storici); ma non 
si può escludere, ed è anzi auspicabile, che nei nuovi insediamenti urbani sia 
sempre prevista la formazione di giardini privati, dettando allo scopo un’idonea 
normativa ed assoggettandone l’attuazione ad idoneo atto abilitativo. Non si 
considera generalmente verde urbano quello delle zone estensive recenti carat-
terizzate da piccoli lotti, in cui l’impianto arboreo è generalmente irrilevante 
sotto l’aspetto ambientale.







Nelle zone di nuova formazione può prevedersi, negli interventi soggetti a 
piani attuativi, la formazione di giardini condominiali, da progettare come qua-
lunque intervento sul territorio e da sottoporre ad assenso sindacale.
La stesura del PVU prende l’avvio da un accurato rilievo dello stato di fatto 
del verde urbano, sotto il duplice profilo quantitativo e qualitativo. Va quindi 
preliminarmente effettuato un accurato censimento degli spazi verdi esistenti, 
rilevando di ciascuno le caratteristiche metriche, la consistenza arborea ed arbu-
stiva, la vocazione funzionale (in rapporto all’utilizzazione attuale), l’attrezza-
tura, le modalità di fruizione, lo stato di conservazione, il grado d’integrazione 
nel tessuto urbano circostante, la compatibilità con le funzioni esistenti al con-
torno, l’accessibilità e la valenza ambientale.
Questo complesso rilievo può essere effettuato:
−  con rilevazioni a terra, nel caso di piccoli centri;
−  con rilevazioni aeree, integrate da osservazioni-campione a terra, nel caso di 
centri di maggiori dimensioni, avvalendosi possibilmente di ri prese all’in-
frarosso, che consentono peraltro di avere utili informazioni anche sullo sta-
to di salute degli elementi vegetali.
È opportuno coinvolgere nelle operazioni di censimento le principali asso-
ciazioni protezionistiche ed i gruppi organizzati che s’interessano agli spazi 
verdi, non solo allo scopo di contenere i costi della rilevazione, ma anche per 
favorire la partecipazione delle forze sociali e dei cittadini e sollecitarne il con-
senso alle proposte formulate.
L’analisi della situazione esistente, confrontata con le previsioni del PRG, 
permette di determinare il fabbisogno di aree verdi (non tanto per soddisfare 
lo standard − come purtroppo ci si limita a fare − bensì per qualificare l’am-
biente urbano), di localizzarlo nel modo più opportuno e di programmare gli 
interventi di recupero, ristrutturazione, riqualificazione, miglioria, sviluppo e 
manutenzione.
In sintesi la metodologia di studio di un PVU potrebbe essere la seguente:
• Studio preliminare:
− definizione degli elementi da esaminare e dei parametri da analizzare:
elementi paesistici (storia, economia, urbanistica);
elementi vegetali (importanza dimensionale, forma di proprietà, tipo di 
impianto);
elementi faunistici con riferimento ai parchi;
elementi ambientali;
elementi ricreativi (giardini, parchi gioco, orti urbani);
− rappresentazione cartografica in scala 1:5.000-1:10.000;
• Stato di fatto:
− valutazione in rapporto agli obiettivi del piano:
valutazione ecologico-climatica della città;
valutazione funzionale degli spazi verdi della città;









•  Progetto di PVU:
−  definizione degli interventi:
adeguamento e ristrutturazione degli spazi verdi esistenti;
recupero degli spazi verdi degradati;
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria;
creazione di nuovi spazi verdi;
programma di gestione;
−  regolamento del verde (da allegare al regolamento edilizio);
−  programma, tempi e costi;
−  documentazione illustrativa (grafici, schede, diagrammi, mappe, fotografie);
− relazione illustrativa del progetto (per la presentazione al pubblico ed al CC)
Il PVU non è ancora uno strumento urbanistico autonomo; non essendo pre-
visto da alcuna norma di legge, esso non può configurarsi, in parte, che come 
uno studio settoriale, da assumere come un elaborato programmatico del piano. 
Occorre però aggiungere che le scelte più importanti possono farsi rientrare tra 
quelle prescrittive e che la loro proiezione operativa può essere disciplinata con 
le NTA del PRG.
Le previsioni di maggior dettaglio − ove si vogliano evitare inopportuni ap-
pesantimenti del PRG − possono invece configurarsi come previsioni non pre-
scrittive ma programmatiche o orientative del PRG e debbono costituire oggetto 
di uno stralcio tecnico-urbanistico di tipo attuativo, da approvare dopo l’entrata 
in vigore del PRG, nel quadro della «politica comunale dei servizi e della pro-
grammazione urbanistica».
Le previsioni relative al cosiddetto verde privato d’interesse − che in alcuni 
casi può essere anche di uso pubblico (ad integrazione del verde pubblico) − 
dovranno in parte essere oggetto di disposizioni di tipo regolamentare da inse-
rire nella NTA del PRG, ed in parte dovranno costituire oggetto di previsioni 
programmatiche finalizzate a promuovere − anche mediante incentivi − forme 
di collaborazione tra l’AC ed i privati.
La delicata questione del verde urbano presenta aspetti pianificatori, aspetti 
progettuali ed aspetti attuativi.
Sotto il primo aspetto, il PVU non è che uno dei filoni della strategia com-
plessiva di assetto e di sviluppo della città e perciò una componente del piano 
urbanistico generale. Anche il verde urbano richiede quindi una sua strategia 
pianificatoria, che sarà ovviamente diversa a seconda che si tratti di verde pub-
blico o di verde privato.
Com’è noto, nella vigente normativa il Verde urbano pubblico è uno degli 
standard urbanistici da osservare in sede di pianificazione urbanistica, sia gene-
rale sia attuativa. Sono altrettanto note le difficoltà che i Comuni incontrano per 
acquisire le aree di standard e, quindi, anche quelle di verde pubblico; difficoltà 
che sono non soltanto di ordine finanziario che interessano la stragrande mag-
gioranza dei Comuni − ma anche di ordine procedurale, stante la resistenza che 





i privati comprensibilmente oppongono ai provvedimenti espropriativi. Infatti, 
le aree di standard sono scelte di solito tra i lotti inedificati interclusi, la cui edi-
ficazione non è ancora maturata; si possono quindi comprendere − anche se non 
giustificare − che i cittadini resistano all’esproprio delle aree di loro proprietà.
Gli spazi verdi di vicinato e di quartiere, come altre analoghe attrezzature 
(parcheggi pubblici, asili-nido, scuole materne ecc.) sono attrezzature urbane 
di tipo diffuso, che debbono avere raggi d’influenza limitati, che riducano i 
tempi di accesso e ne facilitino l’uso. Quest’esigenza localizzativa − che non 
a caso concerne anche i parcheggi di vicinato e di quartiere − non dev’essere 
quindi disattesa, pena il disinteresse dell’utenza e la conseguente sottoutilizza-
zione dell’attrezzatura. In altre parole, la localizzazione è spesso vincolata. In 
tal caso, se l’acquisizione (contrattata o forzosa) di un’area di standard si rivela 
difficoltosa o impraticabile, per realizzare il verde pubblico previsto bisogna 
adottare altre soluzioni. La prima soluzione consiste nel rinunziare alla pro-
prietà pubblica (acquisto, esproprio) dell’area di standard e nell’accontentarsi 
di asservirla all’uso pubblico; occorre però che la normativa vigente preveda 
esplicitamente tale alternativa. In tal caso, invocando l’applicazione del codice 
civile, è possibile inserire nelle NTA del PRG una norma in base alla quale le 
aree di verde pubblico (come quelle di parcheggio pubblico) sono sempre uti-
lizzabili, in sottosuolo, come parcheggi privati. Sotto il profilo operativo, l’AC 
ed il soggetto interessato a realizzare il parcheggio privato nel sottosuolo stipu-
leranno un contratto con cui − ai sensi dell’art. 955 c.c. − sarà costituito a favore 
del privato il diritto di realizzare e mantenere, nel sottosuolo del verde pubblico 
(o del parcheggio pubblico), posti-auto privati da porre al servizio delle unità 
immobiliari esistenti; ciò contestualmente alla concessione dell’area al Comu-
ne, accompagnata (spesso) dall’assunzione dell’obbligo di realizzare o verde 
pubblico o parcheggi pubblici.
Tale soluzione, che raccoglie un crescente interesse, ha un doppio vantaggio,
atteso che:
−  il proprietario dell’area vincolata a standard può realizzare nel sottosuolo 
dei parcheggi privati (prescritti dalla norma in 1 mq/10 mc di costruzione) 
senza doverne cedere la proprietà;
−  il Comune ottiene la disponibilità dell’area di standard senza alcun esborso 
di denaro e senza defatiganti procedure acquisitive.
Se si considera che, in base all’art. 2 della L. n. 1187/1968, i vincoli urba-
nistici decadevano dopo cinque anni dalla data di approvazione del PRG (e, 
purtroppo, quasi sempre decadono!), la soluzione illustrata evita tale rischio, 
con un ulteriore vantaggio per il Comune. Pertanto, il doppio vantaggio − gra-
tuita e consensuale disponibilità delle aree di standard; attuazione certa dello 
standard − rende questa soluzione la migliore per realizzare il verde urbano (o 
i parcheggi).
Nessuna norma di legge stabilisce attualmente come disaggregare lo stan-
dard minimo di 9 mq/ab. (o maggiore in talune Regioni) tra le varie tipologie 





di verde pubblico urbano; ci sono solo una C.M. LL.PP. del 1967 (n. 425), 
qualche direttiva di Enti pubblici (Gescal) e qualche suggerimento di Enti pa-
rapubblici (Piano intercomunale milanese − PIM); né la letteratura in proposito 
è generosa di suggerimenti. Ci sembra nondimeno utile fornire in proposito 
qualche informazione, rinviando alle pubblicazioni specializzate per ulteriori 
approfondimenti.
Una valida proposta (vedi Falco) è la seguente:
− parchi di quartiere (esclusi i giochi)  mq/ab.  3,60
− giochi bambini e ragazzi (sino a 14 anni)  mq/ab.  2,00
− giochi giovani e adulti  mq/ab.  5,00
Il Rigotti suggerisce una dotazione di 30 mq/ab. così ripartita:
−  recinti di gioco per bambini  mq/ab.  0,08
−  piazzali di riposo per anziani  mq/ab.  0,12
−  campi di gioco  mq/ab.  3,00
−  parchi e giardini  mq/ab.  3,70
−  fasce verdi di collegamento e passeggi  mq/ab.  0,07
−  boschi  mq/ab.  1,25
−  altro verde urbano (cimiteri, aeroporti ecc.)  mq/ab.  12,00
oppure ripartita in quest’altro modo:
−  campi di gioco per bambini e campi sportivi  mq/ab.  4,00
−  viali di passeggio  mq/ab.  1,00
−  giardini scolastici, orti botanici ecc.  mq/ab.  6,00
−  altro verde urbano (parchi, boschi, prati per feste ecc.)  mq/ab.  15,00
−  cimiteri, verde stradale e altro verde di rispetto  mq/ab.  6,00
Ci sembra utile riportare la disaggregazione suggerita dal PIM (Piano inter-
comunale milanese) in mq 25,65, che tiene opportunamente conto dell’acces-
sibilità:
•  accessibilità pedonale (max 500 m):
 −  gioco bambini  mq/ab.  0,40
 −  gioco ragazzi  mq/ab.  0,60
 −  giardini  mq/ab.  3,00
 −  parchi di quartiere  mq/ab.  3,00
• accessibilità veicolare (15 minuti di trasporto pubblico):
 −  sport giovani  mq/ab.  1,00
 −  sport adulti  mq/ab.  5,00
 −  verde per spettacoli (sport, cinema ecc.)  mq/ab.  0,65
 −  parchi urbani  mq/ab.  12,00
Infine, secondo le norme Gescal (Centro studi, Roma) e la C.M. n. 425 del 
30 gennaio 1967, una dotazione soddisfacente potrebbe essere di mq/ab. 13,00 
con la disaggregazione seguente:





− nucleo elementare di verde  mq/ab.  3,00
−  gioco bambini (sino a 6 anni)  mq/ab.  0,40
−  gioco bambini (sino a 11 anni)  mq/ab.  0,60
−  gioco ragazzi (sino a 14 anni)  mq/ab.  1,00
−  gioco giovani  mq/ab.  5,00
−  parco di quartiere  mq/ab.  3,00
Come è noto, il Verde urbano privato non è preso in alcuna considerazione 
dalla vigente normativa urbanistica, salvo il caso di particolari spazi verdi di 
grande pregio ambientale e/o botanico che − ove non abbiano già provveduto 
le leggi culturali del 1939 − sono tutelate dal PRG almeno per il patrimonio 
arboreo. Nella prassi si sottovalutano (o si trascurano) generalmente le peculia-
rità e le funzioni del verde privato, salvo − come si è appena detto − la valen-
za ambientale e, talvolta, la valenza botanica. In realtà il verde privato urbano 
possiede tutte le peculiarità del verde pubblico e ne assolve tutte le funzioni 
tranne la pubblica fruizione, che è generalmente preclusa ma che nulla vieta 
di consentire in certe ore del giorno e/o in certi periodi dell’anno, attraverso 
convenzioni con il Comune (ingresso a pagamento per tutti, oppure limitato 
ad anziani e bambini accompagnati), che alleggeriscano l’impegno manutenti-
vo del privato (guardianìa pubblica, manutenzione a carico del Comune ecc.). 
Pertanto, laddove un abitato disponga di un cospicuo patrimonio verde privato 
di cui sia opportuno e possibile garantire la conservazione e la qualità botani-
co-ambientale, questo dovrebbe legittimamente concorrere al soddisfacimento 
dello standard minimo di legge, ove si dimostri che il verde pubblico esistente 
o previsto soddisfa − per ampiezza e dislocazione − le altre esigenze della co-
munità (distensione, gioco, sport ecc. calcolate secondo le dotazioni specifiche 
già esposte), che il verde privato non può ovviamente soddisfare. In sostanza, 
si vuole ribadire che un PVU correttamente studiato deve prendere nella giusta 
considerazione anche il verde privato e sfruttarne la presenza nell’ottica di un 
tessuto edilizio sapientemente permeato di spazi verdi, ora pubblici, ora privati.
Naturalmente occorre tener presenti le caratteristiche operative, che dipen-
dono dal tipo di verde. Il verde pubblico risulta generalmente proporzionato 
(standard) al numero degli abitanti teorici che il PRG consente d’insediare e 
viene distribuito, per una sua ottimale fruibilità, nell’abitato e/o sul territorio di 
pertinenza; il verde privato, invece, non obbedisce ad alcun criterio di propor-
zionalità né ad alcuna logica localizzativa, in quanto è il risultato di felici scelte 
individuali operate − soprattutto in passato − da benemeriti cittadini che hanno 
promosso nel tempo la formazione di giardini e parchi di notevole interesse 
botanico, e molto spesso di grande valore ambientale e, come tali, quasi sempre 
opportunamente vincolati dalle L. n. 1089 e n. 1497 del 1939.
E ancora: al verde privato non è possibile applicare il codice civile per pro-
muovere forme collaborative di attuazione illustrate in precedenza a proposito 
del verde pubblico; ma si possono nondimeno studiare delle opportune forme 
d’incentivazione, ad esempio concedendo al privato un quantum di edificabilità 







compensativa o premiale − a fronte del suo impegno (adeguatamente garanti-
to) a mantenere o a realizzare spazi alberati dimensionati secondo i parametri 
dettati dalle NTA del PRG. L’edificabilità compensativa potrebbe concedersi 
nei casi di sopralzo, oppure come recupero di fabbricati secondari o di servizio, 
o come chiusura di volumi aperti (tettoie, porticati e loggiati privi d’interesse, 
uso abitativo dei sottotetti, nuova edificazione su porzioni del lotto estranee 
all’impianto verde ecc.; ma si possono prevedere e concedere delle facilitazioni 
come il cambio d’uso, l’esenzione o la riduzione del contributo di concessione 
o degli oneri di urbanizzazione ecc. Si tratta in tal caso di calibrare i parametri 
di edificazione da applicare nelle zone suscettibili di tali piantumazioni; senza 
escludere l’adozione di un doppio indice (di edificabilità, lotto minimo, altezza 
fuori terra ecc.): uno normale per gli interventi correnti di edificazione o per gli 
ambiti ed i lotti in cui la piantumazione non è possibile; un altro più favorevole, 
dimensionato in relazione alle caratteristiche della zona, da applicare nei settori 
urbani che vi si prestano o per gli interventi che garantiscono la realizzazione 
di piantumazioni secondo i suddetti parametri del PRG. La strategia del doppio 
indice appena illustrata è stata utilizzata con successo in qualche Regione.
Un’ulteriore possibilità operativa di promuovere la formazione di spazi ver-
di privati, anche di soddisfacente ampiezza, consiste nel disciplinare la pianifi-
cazione attuativa nelle zone di sviluppo, fissando − se lo consentono le caratte-
ristiche ambientali della zona − solo l’edificabilità complessiva, da concentrare 
opportunamente in una porzione dell’ambito d’intervento, da concordare con 
l’AC per convenzione, onde lasciare a verde ambientale la parte restante.
Naturalmente le strategie sopra illustrate possono essere perfezionate ed in-
tegrate: ad esempio, nel caso di privati che non dispongano di sufficiente area 
edificabile per utilizzare l’edificabilità di zona, le NTA possono prevedere la 
concessione dell’intera edificabilità (nel rispetto degli altri parametri) a fronte 
dell’impegno del privato − assunto con atto unilaterale d’obbligo − a cedere al-
trove l’area edificabile mancante nelle adiacenze dell’area d’intervento, oppure 
a monetizzarne il valore di mercato, per consentire al Comune di realizzare in 
sua vece lo spazio verde piantumato spettante all’insediamento programmato.
La tecnica degli incentivi è senza dubbio un espediente; ma è un espediente 
lecito ed utile, nella misura in cui consente di dotare l’abitato di un patrimonio 
verde altrimenti non realizzabile. Da ciò l’esigenza che tutti gli operatori dell’ur-
banistica − amministratori pubblici, urbanisti, promotori immobiliari ecc. −, con-
sapevoli dell’importanza del verde nella qualità di vita delle nostre città e delle 
sue molteplici utilissime e spesso indispensabili funzioni nell’attuale condizione 
urbana, s’impegnino, sul piano rispettivamente progettuale, programmatico ed 
attuativo, in un’azione concertata di promozione, qualificazione e sviluppo, affin-
ché gli spazi verdi si moltiplichino a vantaggio di una migliore vivibilità urbana.
Nel predisporre il progetto di sistemazione a verde di una area, sia pubblica 
sia privata, riveste particolare importanza la scelta delle specie di piante da 
porre a dimora. Occorre pertanto che il progettista, oltre a richiedere la con-





sulenza di un esperto (paesaggista, floricoltore/vivaista), conosca anche som-
mariamente le caratteristiche essenziali delle piante arboree ornamentali; in
particolare, conosca i caratteri morfologici fisiologici ed estetici delle piante
che meglio possono risolvere i problemi specifici che gli si pongono. Ci limitia-
mo ad accennare alle caratteristiche più importanti delle essenze normalmente
impiegabili, che debbono essere tenute ben presenti soprattutto quando si opera
in ambiente urbano.
Delle piante arboree ornamentali hanno rilevanza progettuale l’altezza, il
diametro della chioma, la caduta di organi vegetali e di frutti (se trascurabile o
rilevante), l’imbrattamento delle foglie (se trascurabile o rilevante), la resisten-
za agli stress urbani (l’ambiente urbano è generalmente ostile alle piante); ma è 
utile conoscerne altri aspetti, quali: la colorazione, la fioritura, il tipo di crescita
(lenta o rapida), i problemi fitosanitari, la sensibilità alle gelate, la resistenza
(rusticità), le caratteristiche dell’apparato radicale.
In ambiente urbano, la scelta delle essenze da utilizzare va fatta anche in
base alle caratteristiche che s’intendono (o che si è costretti a) privilegiare, di
cui le più interessanti sotto il profilo applicativo concernono l’apparato radi-
cale, la resistenza, le valenze funzionali (convenienza/dannosità) e le valenze
estetiche. Elenchiamole brevemente per dare al progettista dello spazio verde la
possibilità di scegliere le caratteristiche più confacenti al suo caso e di comporle
in una scala di priorità o d’importanza.
Le caratteristiche dell’apparato radicale possono essere determinanti per
la scelta delle essenze, specie quando l’altezza utile dello strato di terreno da
piantumare è limitata. Sotto questo aspetto, l’apparato radicale può essere:
−  fittonante − le essenze sono idonee a terreni molto profondi;
−  espanso − le essenze sono idonee a terreni profondi 90/100 cm;
−  intermedio − le essenze sono idonee a terreni di profondità intermedia.
Le caratteristiche di resistenza sono sempre importanti; ma possono diven-
tare determinanti in talune situazioni d’impiego:
−  rusticità (preferire le essenze autoctone a quelle esotiche);
−  tolleranza degli stress dell’ambiente urbano (se ne dirà nel paragrafo se-
guente);
−  resistenza alla penuria d’acqua;
−  resistenza al costipamento del terreno;
−  resistenza alle malattie;
−  resistenza agli agenti inquinanti:
scarsa sensibilità all’anidride solforosa (SO2);
 scarsa sensibilità all’ossido di azoto;
− resistenza o scarsa sensibilità al fuoco.
Quanto alle valenze funzionali, si può dire che queste variano a seconda
della destinazione d’uso − e quindi dell’utilizzazione − dello spazio da piantu-
mare (si pensi alla piantumazione di un parcheggio, di uno spazio pedonale, di








un’area di rispetto stradale ecc.). È quindi comprensibile quanto esse possano 
incidere sulla (sino ad essere determinanti nella) scelta o l’esclusione di deter-
minate piante. Sono da tenere presenti almeno le seguenti prerogative:
−  adattabilità alle specifiche condizioni dell’ambiente in cui verranno poste a 
dimora (ampiezza del sito, illuminazione, ventilazione ecc.);
−  adattabilità delle specie in rapporto alla funzione loro assegnata;
−  assenza di frutti voluminosi e pesanti;
−  solidità dei tessuti meccanici (spezzarsi di branche e di rami);
−  assenza di organi vegetali che attirano gli uccelli (bacche, deiezioni);
−  produzione scarsa o nulla di sostanze imbrattanti (produzione melata che gli 
afidi elaborano con i succhi zuccherini delle piante);
−  attitudine all’abbattimento della carica batterica dell’aria;
−  attitudine all’abbattimento del rumore (le essenze si suddividono in classi:
da 4 a 6 dB; da 6 a 8 dB; da 8 a 10 dB; da 10 a 12 dB);
−  capacità di ombreggiamento uniforme e diffuso;
−  minimo ingombro alla base, per non ostacolare il movimento e la sosta di 
veicoli e pedoni;
−  esigenze manutentive, con riferimento alla frequenza delle potature, all’irriga-
zione ed ai trattamenti antiparassitari, particolarmente pericolosi nell’abitato.
Infine, per quanto concerne le valenze estetiche delle piantumazioni, occorre
curare almeno gli aspetti seguenti:
−  valore decorativo intrinseco delle specie da impiegare;
−  forma e caratteristiche delle piante a maturità;
−  morfologia della chioma;
−  rapidità dello sviluppo;
−  fioritura (epoca, durata, entità, godibilità ecc.);
−  cromatismo (effetti stagionali, disordine cromatico);
−  accostabilità ad altre specie (disordine estetico);
−  grado di percettibilità della specie dominante e delle specie secondarie;
−  contenuta varianza tra gli individui (uniformità di accrescimento, di porta-
mento e di altezza).
Da quanto si è detto emerge che la progettazione (e la successiva realizza-
zione) degli spazi verdi urbani e delle alberature stradali comporta sempre la 
preventiva ed attenta valutazione dei numerosi fattori che ne condizionano il 
successo. Tra questi, assumono particolare importanza le caratteristiche e le 
funzioni che s’intendono attribuire alle singole aree da piantumare, la conse-
guente scelta delle essenze da impiegarsi, le caratteristiche ambientali (situa-
zione pedologica, orografica, climatica e/o microclimatica) della zona in cui si 
opera. Particolare rilevanza assume inoltre la manutenzione, da programmare in 
funzione del tipo di area verde e dell’uso a cui essa è destinata.
Data la delicatezza delle operazioni − da compiere peraltro su un materiale 
vivo quale è quello vegetale − si richiede necessariamente un’adeguata prepa-






razione professionale di tutti gli operatori coinvolti, dal progettista del verde, 
al curatore, ed al personale addetto. Soprattutto nel caso dei parchi storici, per 
esemplificare, la complessità e la varietà degli elementi che li compongono ri-
chiedono forme di collaborazione interdisciplinare tra le varie figure professio-
nali coinvolte: agronomi, botanici e giardinieri debbono lavorare insieme allo 
storico, all’urbanista ed al paesaggista.
La valutazione delle componenti pedologica, orografica e climatica dipende 
dal tipo di verde da costituire e va quindi operata caso per caso: l’esposizio-
ne solare, il grado di umidità del suolo, le caratteristiche dello strato umifero, 
la temperatura, la piovosità, la permanenza del manto nevoso ecc., sono tutti 
elementi condizionanti dello sviluppo delle piante e sono perciò determinanti 
per la loro scelta. Da questo punto di vista, le essenze arboree ed arbustive da 
impiegarsi in ambito urbano debbono avere comportamenti adeguati (adattabi-
lità, tolleranza e resistenza) nei confronti di quelli che vengono comunemen-
te definiti gli stress dell’ambiente urbano, che sono: la compattazione del 
suolo, l’asfaltatura, gli sbalzi termici, l’illuminazione notturna, le fughe di gas 
del sottosuolo, i sali che sciolgono il ghiaccio invernale, l’aridità e l’inquina-
mento atmosferico (dovuto in prevalenza all’anidride solforosa ed al piombo 
tetraetile prodotti dal traffico motorizzato) ecc. Tutti questi fattori rendono la 
città generalmente inospitale per la maggior parte delle specie vegetali. Queste 
debbono infatti possedere spiccate caratteristiche di tolleranza verso gli stress 
e di resistenza alle malattie; nel contempo, debbono ridurre la carica batterica 
dell’aria ed il tasso d’inquinamento acustico (perciò la qualità più apprezzata 
delle essenze è la rusticità, per cui le essenze autoctone sono generalmente da 
preferirsi a quelle esotiche); infine, debbono possedere taluni importanti requi-
siti (da valutare con cura), quali l’elevato valore decorativo e − non ultime − le 
ridotte esigenze di manutenzione (potatura, irrigazione, trattamenti antiparas-
sitari ecc.) che nell’abitato sono sempre particolarmente onerose, fastidiose e 
talvolta persino pericolose. A questi fini, può essere interessante sapere che si 
stanno attuando speciali programmi di miglioramento genetico delle essenze 
forestali e delle specie impiegate in agricoltura, per prevalenti ragioni di econo-
mia produttiva, ma dei quali potrà vantaggiosamente avvalersi anche la gestione 
del verde urbano.
In sintesi, il problema della scelta delle piante − da impiegarsi sia nella 
formazione di nuovi spazi verdi sia nella sostituzione delle essenze ammalorate 
degli spazi esistenti − non è di facile soluzione: solo una progettualità molto 
evoluta e sperimentata può dare risultati soddisfacenti e durevoli nei vari tipi di 
verde urbano, che la pianificazione urbanistica solitamente propone.
È comprensibilmente difficile fornire dei criteri progettuali e fattuali validi 
in tutte le situazioni e per tutte le esigenze: non sarebbero neppure pertinenti; 
tuttavia, può essere utile fare qualche raccomandazione (tratta dalla letteratura 
specializzata) a quanti − avendo scarsa dimestichezza con la materia − si ci-
mentano con la progettazione e l’attuazione di specifiche aree verdi urbane. Lo 
facciamo brevemente per ciascuna delle tipologie più frequenti di verde urbano.






Parchi e giardini urbani − Le principali raccomandazioni che si fanno in 
proposito sono le seguenti:
− preparare il terreno in modo adeguato, evitandone sia l’eccessiva compattez-
za che l’elevata permeabilità:
−  rispettare il più possibile la morfologia naturale, utilizzando tutti gli elemen-
ti preesistenti, quali piante, cespugli, risorgive, stagni, corsi d’acqua, rilievi;
−  prevedere la formazione di rilievi artificiali del terreno e di barriere arboree 
non solo come componenti ambientali ma anche con funzione antirumore, 
disponendoli lungo le arterie di traffico ed intorno a quartieri industriali ed 
altre fonti d’inquinamento;
−  assicurare l’approvvigionamento idrico per l’irrigazione di soccorso, oltre 
che per l’uso pubblico;
−  praticare concimazioni soprattutto organiche e, se occorre, anche correttive 
nella fase d’impianto;
−  privilegiare, nella scelta delle piante arboree ed arbustive, le specie autoctone;
−  curare l’impiego di arbusti, sia sotto gli alberi sia a contorno dei complessi 
boscati, al fine di creare un’utile continuità biologica;
−  privilegiare gli arbusti spinosi per preservare il terreno dal calpestio.
La densità d’impianto o di piantumazione va stabilita in relazione alle ca-
ratteristiche di sviluppo delle piante impiegate: comunque, dev’essere suffi-
cientemente elevata, onde assicurare un buon portamento delle piante, una più 
rapida copertura del terreno ed un efficace controllo delle erbe e dei cespugli 
infestanti. La maggiore densità iniziale consente inoltre di operare, negli anni 
successivi, diradamenti e selezioni in funzione del tipo di giardino o di parco 
che si vuole ottenere.
Infine, ad un’appropriata scelta delle specie e delle modalità d’impianto 
deve sempre corrispondere un’adeguata ma contenuta manutenzione.
Alberature stradali − La formazione di alberature lungo le strade urbane 
dev’essere valutata, oltre che sulla base delle consuete caratteristiche (natura 
del terreno, caratteri climatici e microclimatici, adattabilità delle specie), anche 
sulla scorta dei seguenti altri fattori che condizionano l’impianto e lo sviluppo 
delle specie. Essi concernono:
•  le condizioni d’impianto
− disponibilità dello spazio necessario (larghezza del marciapiede, dello 
spartitraffico ecc.);
− larghezza della strada (compatibilità dell’apparato radicale e della chio-
ma); − condizioni di luce diretta e di soleggiamento;
− radiazione luminosa disponibile (prossimità di edifici, inquinamento at-
mosferico);
• le distanze di sicurezza
−  dai servizi interrati;
−  dalle linee ferroviarie, da canali e corsi d’acqua, dagli incroci stradali ecc.;
−  dalle canalizzazioni aeree;






•  la compatibilità dell’intorno
−  effetti meccanici del traffico (compressione statica e dinamica del suolo, 
vibrazioni);
−  effetti traumatici da urto o da sfregamento sul tronco e sulla corteccia;
−  effetti inquinanti dei servizi tecnologici interrati (fughe di gas, eccessi 
termici, correnti vaganti);
• le caratteristiche proprie della specie prescelta
−  forma delle piante a maturità;
−  rapidità dello sviluppo;
−  tipologia dell’apparato radicale;
−  valenza funzionale (ombreggiamento) della chioma;
−  valenza estetica (cromatismi stagionali) della chioma.
L’impianto arboreo è fortemente condizionato dalla larghezza stradale, a 
seconda della quale si può decidere se creare un filare singolo (su uno solo o su 
ambedue i lati), ovvero dei filari doppi. Per il doppio filare centrale bastano 20 
m; il doppio filare laterale richiede una larghezza di almeno 24 m; le alberature 
a filari multipli richiedono larghezze stradali maggiori. Nei centri urbani, dove 
la larghezza delle strade è limitata (meno di 20 m) è consigliabile impiantare 
i filari solo lungo il lato più soleggiato e con specie di sviluppo contenuto. Le 
alberature debbono, comunque, essere adeguatamente arretrate di almeno 5 m 
rispetto alle fronti degli edifici, per non condizionare lo sviluppo delle chiome, 
oltre che per comprensibili motivi di sicurezza degli stessi edifici.
La distanza tra le piante può variare da 5 a 8 metri e va stabilita in relazione 
alle specie da impiantare ed alla loro capacità di sviluppo; distanze inferiori 
possono comportare uno sviluppo irregolare, richiedere più frequenti ed intensi 
interventi di potatura e facilitare la diffusione delle malattie. Nelle alberature a 
filari multipli, la disposizione delle piante deve essere alternata.
È consigliabile che intorno alle piante ci sia una superficie non impermeabi-
lizzata di almeno 4 mq, tenendo presente che tanto più ampia è questa superficie 
tanto minori saranno in futuro i danni (spaccatura del selciato, rottura del mar-
ciapiede) provocati dal tronco e dalle radici più grosse.
L’impianto va sempre fatto con piante sufficientemente sviluppate, che ab-
biano già un adeguato portamento: tronco regolare, diritto e senza ramificazioni 
fino all’altezza dell’inserimento della chioma.
Le alberature con specie che producono frutti (kaki, gingko biloba femmina, 
ippocastano) sono da evitare, poiché possono creare inconvenienti, sia mec-
canici (caduta) sia igienico-estetici (imbrattamento). Nelle località di monta-
gna e comunque dove le precipitazioni nevose sono frequenti ed abbondanti, si 
sconsiglia l’impianto di specie sempreverdi: meglio adottare piante con chioma 
leggera, che sopportano meglio il carico delle neve.
Svincoli stradali e reliquati lungo le grandi arterie − Nelle periferie dei 
centri urbani, gli svincoli delle grandi strade di traffico, delle superstrade e delle 
autostrade creano quasi sempre numerosi ed ampi spazi verdi nonché reliquati 






che richiedono una continua ed onerosa manutenzione. Tali aree possono molto 
opportunamente ospitare delle alberature, con la triplice funzione estetica, an-
tirumore ed antinquinamento. Se sono progettate con cura e si adottano specie 
a rapida crescita − pioppo, quercia rossa, platano, tiglio − queste alberature 
possono inoltre fornire un certo reddito che consente di ridurre le spese di ma-
nutenzione.
Naturalmente le alberature vanno poste alla giusta distanza dal ciglio stra-
dale, tenendo conto della circolare n. 8321 dell’11 agosto 1966 del Ministero 
dei LL.PP., che fissa le distanze trasversali minime di sicurezza a cui dovranno 
essere sistemate le piante, nonché le distanze atte ad assicurare una distanza 
minima di visibilità in corrispondenza di incroci e curve.
Le proposte di recupero a verde appena formulate valgono anche per aree di 
minore estensione, come le aree libere degli svincoli, le scarpate stradali e fer-
roviarie ed i reliquati dei terreni espropriati per l’esecuzione di opere pubbliche 
(soprattutto strade e canali), che rimangono spesso inutilizzati e diventano di-
scariche abusive o squallidi orti, ove non siano invasi da vegetazione infestante; 
per tutte queste aree si suggerisce l’adozione di piante a sviluppo ridotto oppure 
di cespugli.
Recupero a verde di discariche − Il recupero a verde di una discarica dev’es-
sere previsto dal PRG e discende pertanto da una precisa scelta urbanistica.
L’attuazione di tale previsione di PRG si configura invece come un interven-
to edilizio articolabile, di norma, in due tempi: uno di bonifica della discarica; 
ed uno di conversione della discarica a parco o a spazio verde urbano. Il recu-
pero di una discarica solleva sempre comprensibili difficoltà di ordine tecnico, 
in quanto comporta, nella prima fase, la predisposizione di condotti e di reti di 
captazione e l’esecuzione di opere di consolidamento e di contenimento, con 
fondazioni galleggianti ed impermeabilizzazioni di protezione. Su tale impianto 
di supporto avviene − nella seconda fase − l’impianto dello spazio verde, la cui 
fruizione richiede la costruzione di una valida rete connettiva, che compren-
de la viabilità pedonale e − ben distinta − la maglia dei percorsi del servizio 
manutentivo. Segue la messa a dimora delle essenze, e l’attrezzatura dell’area 
(illuminazione, servizi, acqua potabile, arredo ecc.). 
Per la piantumazione dello spazio verde o del parco sarà bene effettuare 
un’attenta sperimentazione preliminare su una o più aree di prova, allo scopo 
di verificare la resistenza e la compatibilità delle essenze da mettere a dimora. 
Seguirà poi l’impianto delle specie prescelte, che porrà quasi sempre delicati 
problemi d’irrigazione, di protezione da particolari situazioni di stress e di tu-
tela generale.
In ogni caso, l’utilizzazione pubblica di questo speciale tipo di verde urbano 
dovrà essere convenientemente differito, in modo da escludere con certezza 
possibili situazioni di regresso sia vegetativo che di assetto e di stabilità.
Parcheggi pubblici − Anche se apparentemente estranea al tema del verde 
urbano, una breve considerazione sui parcheggi pubblici ci sembra opportuna 
e forse doverosa. I parcheggi pubblici, infatti, possono costituire una categoria 






del tutto particolare di verde urbano, laddove si voglia (e si possa) risolvere il 
problema della sosta veicolare in un quadro estetico-ambientale gradevole, con 
sicuri vantaggi anche di ordine pratico (creazione di zone d’ombra sugli auto-
mezzi): se lo spazio lo consente, si tratta di combinare opportunamente spazi 
di sosta (posteggi o stalli) ed aree verdi (alberi, cespugli e tappeti erbosi). Un 
parcheggio nel verde si può realizzare affiancando gli spazi verdi allo spazio 
di sosta, sino a contornarlo; ma è preferibile integrare il parcheggio nell’area 
verde. Qualunque sia la soluzione prescelta, lo spazio verde ne migliora sem-
pre l’impatto visivo, ne accresce la funzionalità (protezione degli automezzi 
dai raggi solari nella stagione calda) e costituisce un importante connotato am-
bientale, oltre che un valido gradevole elemento del paesaggio urbano. Anche 
in mancanza di spazio, si possono adottare soluzioni alternative meno brutali 
dell’asfaltatura generalizzata: ad esempio, si possono pavimentare i parcheggi 
con elementi autobloccanti, il cui risultato estetico è certamente migliore.
Ovviamente, la scelta delle piante dev’essere molto accurata. Da un lato, il 
particolare ambiente del parcheggio (gas di scarico, agenti inquinanti di varia 
natura, possibile contaminazione da carburanti e lubrificanti, costipamento del 
terreno, effetti traumatici sul tronco e sulla corteccia da urto e/o sfregamento) 
richiede l’adozione di specie ad elevata rusticità, che siano particolarmente re-
sistenti. Dall’altro, queste ultime debbono avere delle particolari caratteristi-
che: oltre a ramificare ad un’altezza opportuna dal suolo (per non intralciare 
il movimento dei veicoli) e ad avere una chioma voluminosa (per offrire un 
ombreggiamento diffuso ed uniforme), debbono avere un apparato radicale che 
non danneggi l’asfaltatura e debbono garantire ai veicoli una sosta sicura da: 
distacco di rami (fragilità strutturale), caduta di frutti (specie se voluminosi 
e pesanti), imbrattamento vegetale (sostanze imbrattanti prodotte dall’albero), 
deiezioni di uccelli (attratti da bacche ed altri organi vegetali).
Organizzazione delle strutture di gestione − Per avere un verde urbano 
− viali, alberature stradali, parchi e giardini − sempre in ordine ed in piena 
efficienza è necessaria una continua ed attenta opera di manutenzione, la quale 
sottintende a sua volta una gestione responsabile e competente. Può essere utile, 
perciò, fornire alcuni suggerimenti per organizzare le strutture di gestione in 
modo corretto e funzionale.
In genere le grandi città dispongono già di apposite strutture che però non 
sempre sono soddisfacenti. In condizioni ideali, queste strutture dovrebbero go-
dere di una sufficiente autonomia gestionale per potere operare senza troppe 
remore e formalità burocratiche; essere rette da tecnici laureati; avere personale 
adeguato per numero e professionalità (tecnici subalterni ed operai specializ-
zati); ed infine, disporre delle giuste attrezzature tecniche per meglio svolgere 
tutti gli interventi di manutenzione ordinaria. In ambito comunale, i parchi di 
maggiore estensione e rilevanza dovrebbero, anzi, essere singolarmente affidati 
ad un tecnico responsabile.
Per le città di medie dimensioni, dove non sono economicamente giustifi-
cabili strutture specifiche, dovrebbero utilizzarsi le strutture dei servizi di cui i 







Comuni quasi sempre dispongono, affidandone la direzione ad un tecnico qua-
lificato, se del caso libero professionista con incarico a tempo limitato.
Anche le Amministrazioni provinciali, gli Enti e le Società che gestiscono stra-
de e spazi pubblici (ANAS, Società Autostrade) dovrebbero disporre di appositi 
servizi, retti da tecnici qualificati, onde svolgere gli interventi manutentivi senza 
doverli affidare di volta in volta, come purtroppo avviene, a ditte specializzate. 
Ai fini della tutela, il verde urbano ha un quadro normativo alquanto com-
plesso, così come complesse e soprattutto confuse sono le competenze ammi-
nistrative e gestionali che lo concernono. Per maggiore chiarezza espositiva 
conviene distinguere tra verde storico, verde che non lo è ancora (ma ha le 
caratteristiche per esserlo) e verde solo pregiato (che non può esserlo). Si deb-
bono quindi distinguere:
•  i parchi, i giardini e gli altri episodi di architettura vegetale già da tempo rico-
nosciuti come beni culturali ambientali (giardini di ville, viali di accesso ecc.),
•  le architetture vegetali solo sporadicamente e da poco tempo riconosciute 
beni culturali e ambientali (parchi pubblici dell’800 e ’900)
•  e le architetture vegetali non ancora riconosciute come beni culturali e am-
bientali (viali alberati, passeggiate, lungolaghi e lungofiumi, cimiteri, giar-
dini di edifici istituzionali, quali scuole, municipi ecc.).
Se uno spazio verde viene riconosciuto come bene culturale ambientale in 
applicazione delle leggi del 1939, viene a trovarsi in una situazione giuridica 
assai diversa da quella di uno spazio non o non ancora riconosciuto, perché 
diverse sono le competenze amministrative che lo governano.
Per il verde storico dei primi due gruppi il quadro di riferimento legislati-
vo ed amministrativo/gestionale è l’ordinamento giuridico per i beni culturali, 
ossia le citate due leggi culturali del 1939, la n. 1089 («Tutela delle cose di 
interesse artistico e storico») e la n. 1497 («Protezione delle bellezze naturali 
»). Le categorie di verde storico maggiormente interessate dai predetti decreti 
di vincolo sono i parchi ed i giardini; non mancano, però, altre architetture ve-
getali, come strade, piazze, viali (ad esempio, il viale di accesso alla Villa Reale 
di Monza, in Lombardia; il viale dei cipressi a Bolgheri, in Toscana).
Va detto però che il riconoscimento è spesso fonte di confusione, poiché 
entrambe queste leggi possono sottoporre a vincolo di tutela uno stesso spazio 
verde, ciascuna con proprie motivazioni. Sotto l’aspetto gestionale, infatti, il 
D.P.R. n. 616/1977 ha delegato alle Regioni le competenze relative alla sola L. 
n. 1497/1939: si è in tal modo inopportunamente operato un confuso intreccio 
di competenze tra Stato e Regioni poiché le due leggi costituiscono quasi un 
corpo unico ed i beni culturali comprendono anche i beni ambientali. Pertanto 
− come si è appena rilevato − i giardini, i parchi e le architetture vegetali pos-
sono essere oggetto di tutela ad entrambi i livelli statale e regionale, in appli-
cazione di ciascuna delle due leggi. Questo quadro già abbastanza confuso si è 
ulteriormente complicato con l’entrata in vigore della L. n. 431/1985, che opera 
con la stessa valenza della L. n. 1497/1939.






I beni culturali ambientali del terzo gruppo − cioè quelli meritevoli di tutela
ma non ancora riconosciuti sono molto più numerosi di quelli dei primi due
gruppi, già tutelati: per detti beni occorre fare riferimento ad un ventaglio di
norme e di competenze molto più ampio: dalle leggi comunali, a quelle foresta-
li, a quelle per la viabilità ed i trasporti, e ad altre ancora.
È da sottolineare che i Comuni possono intervenire direttamente sul verde
pubblico, sia esistente sia di nuova formazione, e possono esercitare indiretta-
mente poteri molto ampi sull’intero patrimonio di verde urbano, senza distin-
zione fra pubblico e privato, attraverso la pianificazione urbanistica e le varie
altre sue competenze in tema di amministrazione e di gestione del territorio.
Pertanto, laddove non siano ancora intervenuti lo Stato e la Regione, può
sempre intervenire il Comune, che attraverso il PRG può individuare gli spazi
verdi urbani pubblici e privati e − quando abbiano caratteristiche di pregio am-
bientale e/o botanico − farli oggetto di apposite norme di tutela.
Per completare il quadro delle competenze appena configurato, vanno ri-
cordate anche le competenze del Ministero per i beni culturali ed ambientali,
nonché le disposizioni contenute nella L. 6 dicembre 1991, n. 394, nota come
legge quadro sulle aree protette.
La presenza di aree verdi nella città è determinante per la vita di chi vi abita,
non solo per le funzioni ricreative ed estetiche che il verde normalmente assol-
ve, ma anche per gli effetti psicologici e salutistici che esso esplica. La gestione
del verde urbano − cioè l’impianto, la conservazione e lo sviluppo delle aree
verdi e delle specie vegetali sul territorio − non può essere casuale ed approssi-
mativa, ma dev’essere adeguatamente organizzata e disciplinata, tenendo conto
della sua rilevanza storica, della sua valenza ambientale e del ventaglio di fun-
zioni che esso può essere chiamato a svolgere. Pertanto, ogni Comune dovrebbe
dotarsi di un Regolamento del Verde, integrandolo nel (o allegandolo al) proprio
Regolamento Edilizio, se non nelle NTA del PRG.
La Regione Lombardia (Settore Ambiente Ecologia − Ricerche) ha molto
opportunamente predisposto, nel 1987, un Regolamento del verde che in una
decina di articoli detta le norme per la conservazione, la gestione e lo sviluppo
del patrimonio verde nelle aree urbane. Dato l’interesse operativo del documen-
to, ne riportiamo l’indice che ne riassume il contenuto:
Art. 1 - Applicazione delle norme
Art. 2 - Rilevamento e catalogazione
Art. 3 - Definizioni:
a) Parchi di quartiere
b) Parchi urbani e giardini di impianto storico
c) Parchi urbani e giardini di nuova formazione
d) Parchi territoriali
e) Giardini privati
f) Viali alberati, aree di arredo urbano e protezioni viarie
Art. 4 - Localizzazioni − Scelte urbanistiche





Art. 5 - Usi compatibili e/o destinazioni:
a) Usi compatibili e destinazione dei parchi storici e dei giardini botanici
b) Usi compatibili e destinazione d’uso dei parchi urbani di nuovo impianto
c) Usi compatibili dei giardini pubblici di impianto recente
Art. 6 - Gestione, vigilanza e controllo
Art. 7 - Norme fitosanitarie:
a) Norme relative agli alberi
b) Norme relative ai tappeti erbosi
Art. 8 - Norme per i nuovi impianti:
a) Criteri di scelta
b) Norme tecniche per la piantumazione
c) Piantumazioni a gruppi per aiuole, giardini e parchi
d) Messa a dimora delle essenze
e) Pavimentazioni
f) Recinzioni
g) Criteri di assestamento programmato delle specie d’alto fusto
Art. 9 - Regolamentazione dei dintorni.
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